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（岩村田） 
①「新しい本町の街づくり案内」佐久市岩村田本町防災建築街区造成組合、1969年 
②「佐久市岩村田 本町こがね会創立 30周年記念誌」佐久市岩村田 本町こがね会、
1991年 
③「出澤敏男 岩村田に生きて―戦後 50年 私の覚書―」年不明 
 
（飯田） 
①「飯田市街地の歴史」飯田まちづくりカンパニー 
②「りんご並木と人形劇のまち いいだ 魅力再発見」りんご並木まちづくりネットワーク 
③「まちの未来を育てます。－誇りある街を未来に残すために－」飯田まちづくりカンパ
ニー 
④「ー丘のまち飯田ーこの街から新しい風がうまれる」飯田まちづくりカンパニー
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＜概要＞ 
 
実施日時：①2018年 9月 4日（火）16:00～17:30 
②2018年 9月 6日（木） 9:00～11:30 
 
場所：①岩村田本町商店街 おいでなん処 
   ②飯田市リンゴ庁舎 
 
対応者：①阿部眞一 氏（岩村田本町商店街振興組合理事長）  
細川保英 氏（岩村田本町商店街振興組合理事）  
熊谷慎一 氏（佐久中心市街地活性化協議会タウンマネージャー） 
    ②三石秀樹 氏（株式会社飯田まちづくりカンパニー代表取締役） 
 
出席者：石原武政（大阪市立大学名誉教授）  
渡辺達朗（専修大学商学部教授）  
高室裕史（流通科学大学商学部教授）  
石淵順也（関西学院大学商学部教授）  
角谷嘉則（桃山学院大学経済学部准教授）  
濱満久（名古屋学院大学商学部教授）  
渡邊孝一郎（九州産業大学商学部専任講師）  
松田温郎（山口大学経済学部准教授）  
山﨑万緋（専修大学大学院博士後期課程） 
※所属・肩書は当時のもの。 
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■①2018年 9月 4日（火）16:00～17:30 岩村田本町商店街 おいでなん処 
 
１．はじめに 
（細川） 阿部のほうからこれまでの私どもの商店街の来し方を全部お話させていただき
まして、そして、いまどういう立ち位置にいるかというところでざっとお話をさせていただ
きますので、よろしくお願いいたします。 
 
（阿部氏） ようこそいらっしゃいました。岩村田の商店街ですが、「もう商店街はやめま
すか？」というのが私たちのテーマです。このぐらいの危機感がないと、なかなか動かきま
せん。 
 
２．佐久市の概況と歴史 
 皆さん来ていただいている佐久市というのは長野県のちょうどまん中のここにありまし
て、この右 45 度にある軽井沢は 800 万人の観光客が来るという、東京都軽井沢区というと
ころで、ものすごいわけですが、そこに隣接している佐久市で商いをさせていただいており
ます。 
 歴史上の使命としましては、中山道の 22 番目の宿場町というものがありまして、ここが
そうです。昭和 20 年頃からチンドン屋さんが出ている和気あいあいの仲のいい商店街でし
た。だいたい田舎の商店街というのはこういう形でございました。 
 
３．防災建築街区認定事業とその後の佐久市中心商店街 
 時代の流れで、昭和 39 年から 42 年にかけてこの木造建築を防災建築街区認定事業で建
て替えました。火事を止めるという意味で、当時の官房長官の井出一太郎先生が地元でした
から、かなり手厚く支援していただきまして補助金をいただきました。数字的には古い資料
がありましたので、皆さまお持ち帰りいただければと思います。 
 このように近代化計画という形で 220 メートル両サイド、42 店舗の商店街がスタートし
たわけでございます。そのころはものを置いておけば売れていたいい時代でございまして、
商店街の黄金期に突入しまして、さまざまなイベントをやって、やれば売上が上がって儲か
るという状況でございました。 
 どういうことかと申し上げますと、店の前にボタンがありまして、人が集まると開くと、
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ボタンを落とすとそれをガタンと閉めたようになりまして、どどどどとお客さんが入って
きたということになっていました。いまはその装置は錆び付いて動きませんから、もう必要
のない店は行きません。このような状況でしたが、これはまだなかなかわかりません。そう
いう形で店舗数以上にお客様の数が多かったといういい時代でした。 
 
４．外部環境の変化と大型店の進出 
 ところが、時代が移り変わり、平成 10 年に長野冬季オリンピックが開催されることによ
って交通インフラ整備が行われ、長野新幹線の駅の半径 1 キロ以内に高速道路のインター
チェンジですから、インターチェンジ・新幹線駅がダブルという、こんなところは長野県に
限らず日本にはないという状況でした。 
 皆さんが下りていらした佐久平駅ですが、このような田んぼでした。2 年間でどう変わっ
たかというと、こう変わりました。60 ヘクタールの都市開発です。こういう形で日本でワ
ースト 3 の条件の悪い商店街になっていきました。 
 数字的にいいますと、私たちの売場面積の占有率は 8％に落ちてしまいまして、大型店に
91.6％侵略されてしまいました。こういうどこにでもあるような田舎の商店街で、さらにダ
メージは大きかったということです。売上は 7 割、8 割は当たり前のように落ちていました
が、自分の土地と建物を持っているところはいい時代は小金持ちでしたからびくともしま
せんでした。さらに分析をしますと、佐久市は昭和 36 年と平成で合併しておりますが、大
型店が駅前にできることによって佐久市の商業売場面積が 1.8 倍になりました。では売上は
どうなったかといいますと、20 年たちまして調べてみましたら逆に 97％に落ちています。
駅前で 200 億円ぐらい売上がありますが、200 億円をプラスしても 97 になったのかという
のはどういうことかといいますと、父ちゃん母ちゃんの小規模小売店が廃業していったと
いう経緯があります。 
 ただ、岩村田地区の固定資産税はしっかり上がっていまして、農地から 195 倍になって
いますから、佐久市は長野県中でいちばん成長率・吸引力が高い地方自治体に生まれ変わり
ました。どちらがいいかというのはわかりませんが、いまは完全にオーバーストアで飽和状
態です。人口減になっておりますのでなかなか厳しい状況になってきております。 
 そのころの商店街はどうなっていたかというと、いい時代から抜け切れず、会長は 2 年
ごとに交代しますが、やりたくない会長にどんどん代わっていくわけですから、このように
外部環境が変わっているにもかかわらず対応することができませんでした。 
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５．若手による「下克上」と商店街の変化 
 私たちはできが良かったので修行に行きまして、それで商店街に帰ってくるわけです。で
きが悪いのは向こうで部長か何かになっているわけです（笑）。私たちは帰ってきて、何と
かなるだろうということで青年会組織というものをつくりまして、飾り付けやイベントの
後片付けなどをやりながら、昔の夏休みのラジオ体操時代の幼なじみですから、仲良く青年
会でいっぱい酒を飲んでいました。そうしたら将来への不安、このままで大丈夫なのかとい
うところで話がどんどん盛り上がって、では何とかしなければいけないねということで立
ち上がってやったのが世代交代です。下克上です。全部役員さんには辞めてもらいました。
その当時 60 歳、70 歳の方々です。生産性もありませんし、何も変えようともしないので、
らちがあかなかったからです。そして平均年齢 36 歳の私たちが振興組合をつくって、「俺
たちがやる！」と旗を揚げたわけです。 
 下克上で何が変わったのかというと、これは当たり前のことですが、強みは計画力、企画
力、行動力、実践力、団結力、まちを何とかしようとする気持ち、自分たちが行動していか
なければならないという責任感、自分たちがやらなければ誰がやるんだという、この商店街
で育った非常に強い愛着心です。それが団結心を生んで、何とか変えてやろうと、イオンが
出てきても俺たちが何とかしようということでスタートしたのがアーケートの改修工事で
した。もうボロボロだったんです。 
 この改修工事が約 4 億円かかりまして、3 分の 1 は自己資金で賄わなければならず、この
当時は 42 店舗で返していたのですが、いまは新しいお店からはアーケードの負担金をもら
えませんので、2 分の 1 ぐらいの会員数でこれを支払っていかなければいけません。これは
キャッシュフローを圧迫してきますので非常に負担です。あと 2、3 年でこれを完済します
ので、ここまでなのですが、ハードを変にやってしまうと後が大変ということになってきて
おります。 
 アーケードが新しくなればお客様は戻ってくると思っていたのですが、まったくその逆
でした。以前はアーケードはボロ、お店もボロでボロボロだからいいバランスがとれていた
のですが、アーケードだけがきれいになったために店のボロが見えてしまったわけです。で
すから、イメージがとても悪くなってしまいまして、これは大きな反省でした。 
 当時、商店街を活性化しなければいけないということで、セミナーをたくさんやっていた
だきまして、25、6 回やったと思います。さまざまなコンサルタントの方、タウンマネージ
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ャーはいませんでしたが、中小企業診断士の方がいろいろなことを話してくださいました。
27 人に会えば 27 通りあるのですが、そのころ 1 つだけ共通しているものがありました。
それは何かといいますと、「イベントをやり続けることが商店街の活性化につながるんだ」
ということでした。とにかく元気な商店街をみんなにアピールしろということだったんで
す。 
 そこで、「そうか！」と、私たちは企画力、行動力、実践力がありますので、そう刷り込
まれた私たちはこの 220 メートルの地の利を使った、「日本一長いものを作ろう大作戦」
というものを行いました。ロールケーキを 200 メートル、松茸ご飯を 200 メートル、そし
て 500 家族呼んで 200 メートルのクリスマスケーキを作ろうなど、さまざまなことをやり
ましてメディアを使ってどんどん発信していきました。 
 そんなことがテレビ局を通じて NHK の目にとまりまして、「商店街の達人」という番組
を作るので、あなたたちは企画の達人という称号を差し上げますということで、山田邦子と
アンジャッジが来て、クレーン車 2 台で 7,000 人集めて 2005 年にロールケーキを作りまし
た。これは再放送が 6 回で、非常に視聴率も良かったということで、このイベントで私たち
は名実ともに日本一の商店街というふうにレッテルを貼られました。 
 もう 1 つは「景気時計判定会議」です。いま商店街の景気は何時でしょうということで、
夜中の 12 時がいちばん悪く、朝の 6 時は夜明け前なのでいちばんいい、「いや、いまは 2
時だ 3 時だ」とお客様といろいろと会議をしまして、そこをテレビで放映していただいて、
テレビ局でニュースとして取り上げていただきました。 
 そういうことがずっと地方局からキー局にいきまして、そして私たちは久米宏のニュー
スステーションに出演することになりました。そして、それを見た日経ビジネスの編集長が
「面白い商店街だ」ということで、ときの堺屋太一経済企画庁長官が「午前 3 時の日本経
済」という形でコメントを入れていただいて、私たちの商店街の下克上から、イベントから
何から何やかんやと 8 ページにわたって書いていただきましたので、その「景気時計」の表
紙を飾ってしまいました。これで全国区になってしまったんです。当時、20 年前は視察が
1 週間に 15 団体来ました。そして私たちは肩で風を切って歩いていました。 
 
６．イベントから個店経営へ 
 しかし、日本一イベントをやっても活性化にはならないのです。その後、さらにどんどん
閉店していってしまうのです。ここで、私たちは「イベントをやり続ければ商店街は活性化
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するんだ」というコンサルタントのアドバイスに騙されたということに気が付きました。こ
れはぜんぜんダメですが、ではなぜダメなんでしょうか。打ち上げ花火のようなイベントは
商店街を活性化しないのです。7,000 人来ても 15 分たてば誰もいなくなります。その 7,000
人がどこに行くかというと、みなさんイオンに行ってしまうんです。先ほどの話のようにツ
メ以外はもう壊れていますので、イベントには来るけれども必要のないお店には来ないと
いうことに気が付いたわけです。 
 そこで、社会貢献としてまちを元気にするためのイベントはいいけれども、やはりイベン
トは販売促進に必ずつながっていかなければいけません。なぜかと言いますと、私たちはみ
んなイベントのお手伝いに行ってしまいますから、お店の中はもぬけの殻なんです。商品を
買いにきても出てくるのは 90 歳のババアなんです。ババアが「何だよ、うるさい」と、お
客様は来たことに対して怒られてしまうんです。そういう悪い評判がたって、イベントは新
しいけれどもお店はダメだと、そういうレッテルを貼られるために 6 年も 7 年もこういう
ことをやってきたということに気が付きました。そんな大きな壁にぶち当たり、方向性を失
い、そこで気付いたことはコレです。 
 店が光らなければ商店街はダメだということに気付いたわけです。そもそも商店は変化
に耐えられるのか、お客様の問題解決のためにも、誰に何をどのように売っているのか、私
たちは自分の店は何を売っているのかわかりませんでした。お客様のニーズをつかんでい
ませんでした。商品は昔のままです。商品の陳列は 20 年前から同じで埃を被ってしらっち
ゃけています。20 年、30 年前のものがそのままになっています。お客様が入りたくなる店
になる努力なんていっさいしていません。流れ任せです。 
 そこで、まず自分たちの店の棚卸しをしようということになっていきました。個店の繁栄
こそが商店街の活性化につながるということで、私たちの青年会・理事会が決まりまして、
これから個店をいい店にしていこう、強い店にしていこうということだけは決まりました
が、そのやり方がわからないんです。ディズニーランドは楽しいけれども、新幹線のチケッ
トの買い方がわからなければそこに行けません。そんな感じでした。 
 であれば、中小企業診断士の方に聞いてみようということでお聞きしたところ、こう言わ
れました。「社長の息子は馬鹿でも社長になれます。あなたたちは馬鹿です。社長にはなれ
るけれども経営者にはなれません」と言われたのです。私は「こんなに優秀なのに」と思っ
たのですが。であれば「経営者になってやろうじゃないか」と言いましたところ、何と言わ
れたでしょうか。「経営の勉強しろ」と言われたんです。そこで経営理念を作り、事業計画
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を作り、SWOT 分析やパレート分析など行い、自分のお店は何が強みがあるかというコア
コンピタンス経営を勉強していきました。そして、1 年半で学んだことは原理・原則を覚え
て、キラリと光る個店の集合体こそが商店街であると、だから自分たちの店に磨きをかけよ
うということで儲かる仕組みをそれぞれの店がやっていきました。 
 やはり、マーケットをつくっていかなければいけないわけです。そして、マーケットを作
るということは、イコールまちづくりなのではないかということに薄々感じていきました。
商店街は誰のためにあるのでしょうか。商店街の中にまちがあるという殿様商売ではなく、
私たちはまちがあるから商店街があるという思考の変換をいたしました。商店街はお客様
のためにあるという原理・原則です。 
 
７．地域密着型のまちづくり 
 そして、自分たちの商店街はこんなマッチの棒のような形ではなく、まちづくりの面のと
ころから考えていかなければいけないのではないかという視点から、優位性というものを
考えて、私たちは商店街は地域密着で「共に暮らす、働く、生きる」という理念のもとで構
築していかなければいけないのではないかという方向性を見つけ、作り直しました。観光地
にするという考えもありましたが、観光地にもいろいろありますし、全国どこでもやってい
ますし、私たちは観光客は捨てました。交流人口は捨てました。そして、徹底的に地域密着
で、ここに住んでいる人のための商店街をつくっていこうということにしていきました。お
ばあちゃんがビニール袋を下げて毎日通える半径 300 メートルの中に 560 世帯の方たちが
いて、この地域は生きているということが確認できましたので、そのような形でスタートし
ました。 
 さらに深く掘り下げますと、地域のお役に立つということの中に、右手に算盤という商い
としてのお役立ちとコミュニティとしてのお役立ちの 2 つ掲げながら、定住人口確保と増
加という形で、これが上がっていくと総体が存続していけるのではないかと定義付けまし
た。 
 そして、まずは現状分析ということになりました。当時 42 店舗中 15 店舗が空き店舗で、
さらに 20 店舗ぐらい空き店舗になってしまい、半分以上が空き店舗という状況でした。た
だ、地域の皆さまからは、イベントをやって岩村田を日本全国に知らしめてくれてお前たち
のことを誇りに思うと言われ、とってもほめられていました。そういうふうに言ってくれた
けれども、私たちをどう評価しているのかを知るためにアンケートをとりました。そうする
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と、暗い、汚い、臭い、怖い、更地にしろ、岩村田・佐久市から出て行けと、そんなことを
言われました。 
 中山道ですから、軽井沢から来て山梨に行くのも、諏訪に行って名古屋に行くのも全部こ
の道を通ります。そうすると、20 店舗以上も空き店舗になっていると、この商店街が「佐
久市ってどうせたいしたことないね」というバロメータになってしまいます。真っ暗闇の商
店街でしたから、暗い、汚い、臭い、怖い、更地にしろ、出て行けと言われている商店街だ
ということがはっきりわかりましたので、私たちはこれまで自分たちのまちのビジョンを
作る中で考えをあたためてきたのですが、「どういうことをしたらそういうふうなことを言
われないようになるんだろうか」というカードを作り始めていきました。このカードによっ
て「やっていい事業」と「やってはいけない事業」というのを明確にしていきました。 
 
８．空き店舗の利活用の展開 
 さらに、皆さんもそうだと思いますが、自分が苦手な教科は何で、どの教科を伸ばしてい
ったらいいだろうかと考えると思います。また、からだを健康にしようと思ったときに、例
えば商店街がからだとしたらば、商店街というからだのどこがいちばん病んでいるのかを
知るためには健康診断で血液検査をしなければいけません。私たちはこのタブーに挑戦し
ました。 
 これです。黒が空き店舗、赤が 3 年以内に廃業する店舗です。つまり、コレステロールが
溜まって組織が死んでいるというところです。そして 5 年後の廃業率が 68％でした。瀕死
の重傷です。もう終わりといういう商店街です。それが平成 12 年でした。これをきちっと
見える化して、危機感をもって、どこがどういう薬を飲んで、どこに塗り薬を塗って、どこ
が運動をしなければいけないかということを明確にしていかなければいけないということ
でやってきて、15 年経って、おかげさまでこのようになりました。 
 廃業率は 29.1％とありますが、少しリフレッシュして健康になってきました。これが平
成 27 年です。やり倒した空き店舗対策事業というのは、コミュニティの担い手として商店
街に集客させるという機能を持たせるということと、やはり集客をすれば個店の商いの見
直しにつながってくるだろうということがありました。空き店舗の現状分析によって、空き
店舗になってからでは遅いということもありまして、ここで私たちのいちばんの強みだっ
たのは「大家さんサミット」です。 
 この「大家さん」というのは店を閉めてそこで暮らしている人です。下はシャッターが閉
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まっています。正面からは出入りできません。負け組です。劣等感の塊です。裏から出てき
ても挨拶もしません。その大家さんを全員集めて、私たちはこれからの商店街のビジョンを
理解してもらうよう、酒を飲みながらコミュニケーションをとっていきました。そうしまし
たら、わからず屋の大家さんがだんだん理解を示してきて、まちの応援団になってくれまし
た。それが「大家さんサミット」です。そうすると空き店舗を、「お前たち、いいぞ、使え」
と言って貸してくれるようになりました。 
 これが空き店舗第 1 号です。これがコミュニティスペースです。これがお惣菜屋さんで
す。これが「手仕事村」というインキュベータです。2.5 坪×6 区画でそこで育てて、ヒナ
になったのを大家さんサミットで大家さんにどんどん紹介して空き店舗に入っていっても
らいます。そして、暗い、汚い、臭いと淀んでいた雰囲気が、こういう形でお店が入って、
新しい風が入ることによって「面白いぞ」という雰囲気になっていきました。さらに、子育
て支援という「子育て村」というゼロ歳から 18 歳までのお子さんを持つご家族に会員にな
っていただいて、餅つき大会などのイベントに参加していただき、そこで提案型アンケート
として、「こんなことをやったらどうですか」というコマセを撒きます。そして、そのイベ
ントに参加していたお客様から返答がくる、そのコマセにぐっと集まってくればそれはや
っていい事業なんです。コマセに集まらなければそれはやってはいけない、人気のない事業
ということです。コマセで集客があったものについては事業をやっていくと、提案をしてボ
ールを返していただくという手法をとりました。 
 アンケートからわかった不安が教育でしたから、「寺子屋塾」という学習塾をつくり、そ
こには不登校の子どもたちも高校を卒業する仕組みもあります。また、その隣には「子育て
お助け村」があり、そこでは育児ノイローゼの若いお母さんたちをケアすることもできます。
そして、地域ブランドの「三月九日青春食堂」では、100 年たった古民家を改築し、商学連
携して商店街と学校が連携し、メニューを食品科の生徒にしてもらっています。また、文化
祭で販売している商品を商店街に持ってきて販売するという「高校生商人甲子園」もありま
す。また、農業科の生徒がいますので、ここで「みんなの市場」というミニスーパーもあり
ます。これは、「岩村田三陸屋」という復興支援のアンテナショップです。 
 こういうさまざまなものがありますが、平成 27 年からですからもう 5、6 年たっていま
すのでどんどん店が変わっていますので、それもご覧いただければと思います。 
 これが「よろづ案内処」です。これは印刷工場跡を飲食のインキュベータにしているとこ
ろです。いま、入れ替えを行っていまして、これは一生懸命に入れているところです。この
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ようにビールバーや、カフェ＆ワイン、ハンバーガー、蕎麦屋、沖縄料理、オムライスとい
うように、いわゆる屋台村がその中に入って若者に修行して、リハーサルしてもらっていま
す。 
 次が「佐久っ子ワオンカード」です。大型店の電子マネーを私たちの商店街でも使えるよ
うにしていまして、敵対するのではなく商店街とイオンともウィン・ウィンな形で活動して
います。 
 
９．岩村田商店街における今後の課題と展望 
 次に「夢ものがたり」という未来予想図をこのように皆さんと作り、このようにゾーニン
グしてこのような形でやっていけばいいのではないかということでやっております。商店
街は集客力やお買い物ゾーンとしての役割で、観光型なのかイベント型なのか地域密着型
なのかということを模索しながら、新たな市場を創出し、個店の業績につながっていけばい
いのではないかということです。 
 まちが存在しなければ商店街も業績が上がりませんから、定住人口の増加で個店の稼ぐ
力が上がり、結果的にまちの活性化につながっていくのではないかということから、商店街
イコール活性化ということではこれしかないということで、「まちづくり」に着目し、商店
街の活性化ではなく「生活街」という認識にしていかなければいけないのではないかと、石
原先生に赤鼻のトナカイの先生のように夜説教されまして、いま、そこにもシフトして、う
まくそこで渡辺先生にサポートしていただきたいと思います。このような人間関係になっ
ております。 
 まちづくりのエンジンというのは行政もそうですが、地域、事業者の 3 つの歯車がしっ
かりと回っていなければいけません。おかげさまで佐久市は回りっぱなしで、私たち地域と
事業者が回ろうと思ってもブレーキをかけます。きょうもそんな話をしていました。こうい
うストーリーを作ったり、ビジョンを作ったり、事業計画をやったり、若者・バカ者がリー
ダーがやったりしましたが、結果的には若者がまちに愛着を持ち、居つかなければまちは持
続しない、耕せない畑と同じではないかと思います。ですから、さまざまなイベントで楽し
いエリアだということを若者にわかっていただきながらきております。 
 これは「商店街が抱える問題」ですが、分岐点に来ているということ、それから何のため
に必要なのか、どんな役割を担っていくべきなのかということ、それからまちづくりという
観点の中で基礎自治体、商店街の店主、地権者、住民が覚悟を持ってどう真剣に考えて取り
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組んでいくのかということも課題ではないかと思っています。 
 このエリアはというところですが、ここから熊谷タウンマネージャーにバトンタッチし
再生をしているところです。本当に必要とされているエリアなのかということが疑問にな
ってきました。取り組む、やる気のある人はいるのか、持続可能な生活街として残す覚悟が
あるのかということです。基礎自治体もこのエリアが必要だという未来の絵を描いている
のかということもありますし、行政がサポートする、商工会議所がサポートする意義がある
のか、さらに事業主にやる気があるのか、そこにきちっと伴走型で専門人材なども投入し、
資金準備や気持ちがあるのかということも重要です。 
 そういうことで、エリアマネジメントととらえ、そこは BID にもありますが、このよう
なまちのパーツを、これは仮ですが、こういう建物の防災街区を地権者合意で壊し、この奥
80 メートルぐらいが自分たちの土地なものですから、ここでひとつまとまるような、客船
のような形で再生できればというところにきています。コンパクトシティでローカルクラ
スタという考え方が必要だということで、視察に回りながら次のところへ行きたいと思っ
ております。 
 ありがとうございました。こんな商店街です。（拍手） 
【了】 
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■①2018年 9月 4日（火）16:00～17:30 岩村田本町商店街 おいでなん処 
 
１．自己紹介 
（細川） 石橋屋さんがいま社長さんでございまして、お父様は先ほどの阿部さんのお父さ
んたちと一緒に防災街区についてご尽力をされた方です。お父様は本も書いていらっしゃ
いまして、きちっと記録を残していらっしゃいます。 
 
（出澤） そのころは私がまだ中学生、高校生でしたから、事業の内容についてはあまり詳
しくありませんが、知っている範囲内でわかることがあればお答えしたいと思います。 
 
（細川） いま、阿部がまいりますので、少しお待ちください。 
 大阪市立大学の石原先生と渡辺先生です。 
 
（渡辺） 渡辺です。よろしくお願いいたします 
 では自己紹介を簡単にお願いします。 
 
（渡邊） 九州産業大学の渡邊と申します。 
 
（松田） 山口大学の松田と申します。 
 
（石淵） 関西学院大学の石淵と申します。 
 
（山﨑） 専修大学の山﨑と申します。 
 
（高室） 甲南大学の高室と申します。 
 
（濱） 名古屋学院大学の濱と申します。 
 
（角谷） 桃山学院大学の角谷と申します。 
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（細川） 大学院とか博士課程の者です。 
 では、始めてください。 
 
２．防災街区の範囲 
（阿部） ご質問があればお願いします。 
 
（出澤） 資料といいますか、概略のことだけですがこのコピーをして皆さんに渡して…。 
 
（渡辺） どの範囲ぐらいまでが防災街区なのかといったところは……。 
 
（出澤） 防災街区を始めたのはそこのカナザワさんのこちらの交差点で、その交差点はい
まはまっすぐになっていますが、ちょっとカギ型になっていまして、そこの交差点からそこ
の、いまは店を閉められていますが、オキノ屋さんの角まで、向かいに山一屋さんといいま
して、いまはしもた屋になっていますが、その山一屋さんの角まで、だいたい片道 200 メ
ートルです。 
 
（渡辺） ガソリンスタンドよりもだいぶん手前でしょうか。 
 
（出澤） ガソリンスタンドよりもこっち側です。防災街区になってからどうかはわかりま
せんが、道路拡張工事は続けていました。 
 
（渡辺） ときどき途切れているのは、そこの方は入らずに古い建物、古民家のままという
ことでしょうか。 
 
（出澤） ここは、前にもうちょっと出てたんですが、引きの工事をしました。 
 
（渡辺） 引いてきたのですか。 
 
（出澤） そうです。昔は車道が 7、8 メートルでしたから、もうちょっと、2 メートルぐ
らい前、ここの縁石ぐらいまではギリギリあったと思います。 
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（渡辺） 引っ張って揃えたのですね。裏は、防災街区の指定として、建物のところまでは
防災街区といわれているのでしょうか。 
 
（出澤） 防災街区は建物までですが、その当時の都市計画法によりますと、防災街区のほ
かに 1 本裏に道を開けなさいという一文があったと思います。こちらは 1 本あるからいい
のですが、こちらは一部は通っていますがずっと 1 本の道は通っていません。だいたい建
物の部分だと思います。しかし、工事をすれば例えば窓は金網のをやりなさいとか、木造で
はなく鉄筋にしなさいとか、そういうものが入ってきたかと思います。そのへんのところは
ちょっとわかりません。 
 
３．防災街区造成の経緯 
（渡辺） これをつくるときに、どこか見本にしたところはあるのでしょうか。 
 
（出澤） 昭和 36 年から 40 年ぐらいまでは年間、会議とそれから視察は毎年 10 件ぐらい
は行ったと思います。 
 
（石原） 上田とか沼津とか。 
 
（出澤） 上田や松本がお手本だったと思います。松本の本町通りです。あれは 1 つ先の先
輩でした。 
 
（渡辺） これをつくるにあたっては、県や国から「つくってはどうですか」という誘いが
あったのでしょうか。 
 
（出澤） 誘いはなかったと思います。まず市から始まって、市から県、県から国というよ
うにだんだん順序を追って、陳情というのでしょうか、行っておりました。その当時、陳情
は会議と併せて年間 150 回から 180 回ぐらいやったという記録があります。3 日に 1 度ぐ
らいは会議ならびに陳情へ行っていたということです。 
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（石原） 県は非常に冷たかったらしいとお聞きしましたが。 
 
（出澤） 県というよりも、市が冷たかったらしいです。 
 佐久市が 3 町 1 ヶ村で合併したのが昭和 36 年 4 月 1 日です。岩村田、中込、野沢とほと
んど同じぐらいの町が 3 つが合併するにあたって、3 町とも新しい借金は新しい市に持ち込
まないという申し合わせがありました。しかし中込には中込会館という立派な会館ができ、
野沢には野沢会館、そして各小学校はプールをつくったりしていました。その当時 5 億円
の借金があったと聞きます、その 5 億円の借金というのはほとんど県単位の借金があった
らしいです。合併は南佐久と北佐久と境をまたがって新市にしましたので、南北の綱引きと
いうのがありまして、昭和 36 年に合併した当時に北から 1 人、南のほうからは当時の依田
市長さんが出ていまして、その依田市長さんが当選ましたので、やはり南のほうに比重が重
くといいますか、うまいことやられちゃったといいますか、それで依田市長さんは、新規事
業は 10 年間は凍結だと、商店街は新しくできませんというような返事をされたそうです。 
 それで、こちらのほうの人たちがかーっと燃えたといいますか、「何とかしよう」という
気持ちになったんだと思います。 
 
（渡辺） 母体はどういう母体でつくられたんでしょうか。商店街組合はもうあったんでし
ょうか。 
 
（出澤） その当時、結成された組織があるのですが、きょうの資料にはありませんが、商
店街にも質問されたのですが、最初は「岩村田本町道路拡張促進委員会」という形で、防災
街区ではなく、道路を拡張しようということで立ち上がったようです。それは商売をやって
いる人たち以外の人も、本町に住んでいる人は、長老も含めて全員入っていたようです。 
 先ほど申しましたが、道路も 7 メートルか 8 メートルの道路で、昭和 28 年ぐらいから舗
装工事が始まりまして、私が子どものころに覚えているのは、コンクリートを型に入れて流
して、そのままおしまいっていうようなものでしたから、やはりすぐにダメになってしまい
ました。そこで、その当時、アスファルトがだんだん出てきまして、アスファルトをここに
どんどん盛っていくわけなんです。ちょっと削れるとまた盛って、また盛ってというような
感じでした。「かまぼこ道路」といって、こういうふうな 8 メートルほどの道幅で、このよ
うな道になってしまったんです。そして、毎日店を開けると店の前がこんなになっているの
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で、「かまぼこ道路」と言って、「これは何とかしなければいけないな」という気持ちがあ
りましたのと、南北間の問題で、南のほうに負けてはなるものかという気持ちがあり、防災
街区というよりも前に、道路を拡幅して商店街を新しくしようという機運が盛り上がりま
した。 
 
（渡辺） それがどういうきかっけに防災街区に変わっていったのでしょうか。 
 
（出澤） 防災街区になったのは、何度も何度も陳情しているうちに、古い家を壊して新し
くするのに、県、国とだんだん行くうちに、国のほうから防災街区という提示があったので
はないかと思います。 
 
（石原） いろいろあちこち見て、3 階建てを建てると……。 
 
（出澤） 資金面ですが、昭和 36 年ぐらいから「日掛け預金」といいまして、いまはやっ
ているところはあまりないと思いますが、こういう長細い箱に蜂の巣のように 10 区画ぐら
いにしてカギを閉めて、少しお金を入れる隙間の穴を開けて、最初は 100 円から始まった
んですが、それが 500 円、千円と上がっていきました。それを新しい近代化事業のために
の資金にしようと思って始めたわけです。 
 それは国からも高く評価されたという話を聞きました。 
国まで行くと地元の国会議員さんの働きもありましたが、わりあいとすんなりとそういう
補助金は獲得できたと聞きました。 
 
（渡辺） では、すんなりとまとまったのでしょうか。反対する人も出なかったのでしょう
か。 
 
（出澤） その当時は、朝店を開ければすぐに目の前がこんなになっているし、店とその間
に自分で橋のようなものをつくって、＜写真を見ながら＞こんなようなことをやりました。 
 
（渡辺） それで、皆さん困っているからまとまったということでしょうか。 
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（出澤） そうです。皆さんが長らく不便を感じていたものですから。 
 
４．当時の地域商業の概況 
（石原） 36 年というとだんだん景気も良くなってきて、商売も順調だったということが
あるんでしょうか。 
 
（出澤） そうです。何でも並べておけば売れると、品物さえあれば何とかといういう、「神
武景気」といわれている時代でした。 
 
（石原） スーパーが出てきてどうこうというちょっと前ですね。 
 
（出澤） そうです。スーパーが出てくる前です。 
 
（石原） 前で、「いけるぞ」という感覚もあったということですね。 
 
（出澤） とにかくお客様のために道場を広げて舗道をつくって、安心してお買い物ができ
る環境にしようというような皆さんの意見だったというお話でした。それは新しいビジョ
ンでしたから、そのビジョンを皆さんが理解して、納得して、それで「こういうふうにする
んだ」というようことで進んでいったかと思います。 
 それから、これが昭和 39 年 7 月 31 日付けのものですが、「道路拡張の件、都市計画街
路事業による決定、建設大臣告示」というのがターニングポイントです。これが前に進むい
ちばんの折り返し地点で、いままで運動していたのですが、この「ゴーサイン」よって予算
が付き、それでどんどん前に進んでいったという話です。 
 そこに年表が付いていますので、見づらいですがご覧になっていただければと思います。
もしよければ要返却ですがお貸しいたしますので、よろしければお持ちいただければと思
います。 
 
（渡邊） お借りして、またお返しいたします。 
 
（出澤） 「日掛け預金」といいまして、箱に入れて、10 軒から 12 軒単位でぐるぐる回し
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て、それで最後の人が銀行へ持って行くということでした。 
 
（石原） 日掛け預金というのはあれですが、お金もそうですが、意識をつくるのに非常に
役立ったんだと、阿部さんにお借りした「岩村田に生きて」という本を読ませていただいた
のですが、すごい話だと思いました。 
 
（渡辺） この日掛け預金というのは、それぞれ個人ごとに口座があるんでしょうか、全体
なんでしょうか。 
 
（出澤） 個人ごとの箱です。例えば A 店、B 店と箱のところに貼ってありますので、そ
こに自分のお金を入れるわけです。当時は五百円札や百円札があったので、コインではなく、
札で出ないように入れたんだと思います。 
 岩村田の特性として、昔の城下町ですから、ウナギの寝床ではありませんが、間口が狭く
てずっと奥があってというような家ばかりでしたから、そういった横のつながりや意思統
一はわりあいにとれていて、リーダーもちゃんとしたリーダーが号令を振ったわけですか
ら、それで皆さんが合意してついてきたという感じでした。 
 
（石原） 最初の 39年ごろは、商店街といいながらもしもた屋がけっこうあったんですね。 
 
（出澤） 半分ぐらいしもた屋でした。 
 
（石原） それも一緒に入ってもらわないことにはできないということだと思いますが。 
 
（出澤） それももちろんありましたが、自分で商売を始めたという方もいらっしゃったと
思います。 
 
（石原） しもた屋さんは事業に賛同してもらわなければいけなかったので、一緒に町内会
の人にも入ってもらってというのはこの本でわかったのですが、実際にセットバックをす
るわけですが、そうなるとその区画は商売を始めるんでしょうか。例えば私がここを持って
いるとしますと、私はよそに行ってここを貸すとか、私が上に住んで下を貸すでもいいので
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すが、1 階部分はそれでほとんどお店として並んでいったのでしょうか。 
 
（出澤） ほとんど店になったと思います。いままでしもた屋で新しく商売を始めたという
ところはわずかだったと思いますが、大なり小なり、何かしらの商いはやっていました。近
代化になるのであれば、商売のほうもやはり新しくしなければいけないということで、そう
いった面での視察というのも、おそらく何度か行かれたと思います。 
 
５．防火建築の設計状況 
（渡辺） よく、1 階を貸したいけれども 2 階に住んでいて、内階段しかなかったり、トイ
レが 1 箇所しかなかったりで貸せないという話を聞くのですが。 
 
（出澤） ウヤマさんという方がいるのですが、そのお宅は商売はやっていなかったのでパ
チンコ屋さんに貸したのですが、設計の段階で横に 1 メートルぐらい入れるような工事を
やって、そこから 2 階に入れるようにされまして、それはいまでもそうです。 
 
（渡辺） その時点でそうしていればいいですね。 
 
（出澤） いきなり袋小路になって、人の店を通らなければうちに入れないということはな
かったと思います。 
 
（高室） いまのお話ですが、設計段階のときに入口と下を分けられたからいいと思うので
すが、もともと商売をやっている人はそれを分ける必要が設計段階ではなかったと思いま
す。 
 
（出澤） なかったです。 
 
（高室） そういう方が後に貸し出したときに、自分は 2 階に住むけれども、貸し出すとき
に入口がいっしょだから……。 
 
（出澤） それはあるかと思います。例えば、たしかこの家もそうです。この家の場合、大
20 
 
家さんは奥に住んでいて、実際にオオウエさんという方に貸されまして、そこのドアがあり
ますが、大家さんは大家さんしか持っていないカギで自分で出入りできます。だいたい奥に
道路などの入り口があります。それでもだいたい困ったっていう家はなかったと思います。
商売をやめて人に貸して、自分が入れなくなっちゃったっていうことはないです。 
 
（高室） 生活空間と重なっているという不便があったかと思ったのですが。 
 
（出澤） その本もよかったらお貸しします。きょうは違う話だと思いましたので、数字だ
けを皆さんにコピーしてお持ちしたのですが、もしよろしければそれもお貸ししますので
参考にされてください。 
 
（渡邊） では、お借りさせていただきます。 
 
（細川） これはお父様のですね。 
 
（出澤） そうです。 
 
（細川） これは非常に詳しく書いてあります。本当にすごい。こと細かに帳簿をとってら
っしゃったのですね。 
 
（熊谷） 写真もすごいんです。 
 
（出澤） 父親はまめでしたが、私はすごくずぼらなんです。 
 
（石原） この建物はあのへんに 4 階建てのものがあったり、3 階建てがあったり、上が揃
っていないですね。 
 
（出澤） それは個人個人で自分の家の事情で、4 階建てはヤジマさんしかないのですが、
間口が狭くて家族が多いところは、2 階、3 階、4 階と 3 世帯住むと考えたんだと思います。 
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（石原） 2 階が許されたということですね。たぶん、耐火建築は高さを揃えられて、静岡
の呉服町は 2 階でいいと言われたけれども、住まなくてはいけないことになって、上を公
庫に売って、1、2 階が自分たちのもので、2 階には横の階段がなく、そして 3 階、4 階は横
の階段があってというので、上に住宅を載せてというものでした。ここはそれが掛かってい
ないということですね。 
 
（阿部） そうですね。 
 
（出澤） 私たちのビルは屋上は人の家に自由に行けるように、またいで超せる高さ 50 セ
ンチぐらいの境はありますが、どんどんまたいで移ることができます。 
 
（石原） 隣の家との壁は共有なんでしょうか。 
 
（出澤） 壁は当然共有です。 
 
（石原） 変な話ですが、屋上の水はちゃんと下に落ちていますでしょうか。隣の上に流れ
たりしていませんでしょうか。 
 
（出澤） 私たちのビルには給水塔というのができていたのですが、それにポンプで上げて
おいて、それで各戸に下ろして、各戸でメーターを付けていましたが、いまはその当時の鉄
管ですから全部ダメになってしまいましたので、共同の給水管を本管から直接引くように
なっています。 
 
（石原） 雨漏りはどうでしょうか。 
 
（出澤） 雨漏りは個別です。 
 
（石原） 自分の家は防水しますが、ところが水は真下に落ちずに横に落ちますから、うち
は防水しているのに漏ってきて、誰だと思ったら隣が防水していないのでそこから漏って
いるというのが問題になっているのですが。 
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（出澤） それは聞いたことがありません。 
 
（石原） そういうトラブルは初めのときは予想できなかったと思いますが、それでここは
一緒にやるのかと。 
 
（出澤） 大きな設計になっていたからなのかもしれませんが、給水塔から漏れて、給水塔
の下の家が水漏れするということは、どこのブロックでもありませんでした。 
 
（石原） そういう共同ビルであることによって、いいこともあったでしょうけれども、使
い勝手が悪いとか不具合があったとかはどうでしょうか。 
 
（出澤） 建築物としての不具合は特にはないです。非協力的な家というのはどこにでもあ
りますから、そういう個別のケース、例えば屋上に石油タンクを置いておいて、その石油タ
ンクが漏れて油が浸みたということはありましたが、それは稀なことで、共同ビルだから不
具合というのは聞きません。壊すにあたって、これから出てくるのかもしれません。 
 
６．所有権に関する権利関係 
（渡辺） 所有権というのは皆さん確定できているんでしょうか。誰が持っているかわかっ
ているのでしょうか。 
 
（出澤） そうです。コンクリートのまん中を境にして……。 
 
（渡辺） いない人で、また貸しみたいなことは起きていないのでしょうか。 
 
（出澤） それはあります。 
 
（渡辺） しかし、それは誰が持っているかということはわかっているのでしょうか。 
 
（出澤） はい。 
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（渡辺） 沼津では誰がどの区画を持っているかを特定するのが非常に大変で、何年もかか
ってようやく特定できたという話を聞きました。 
 
（阿部） そうなってしまうので、空いたら不動産屋に購入していただいています。 
 
（渡辺） 知らない間に誰かに遺産相続されていたということはないのでしょうか。 
 
（阿部） それはないように、それでとんでもないことになってしまった千葉の県庁通りの
話を 10 年ぐらい前に聞いていました。だいたいそういう形で風俗が入ってしまったりで、
追跡できないということでした。もうそうなってはいけないと思って、そのバリアはばっち
りやっています。 
 
（渡辺） それは 10 年ぐらい前からずっとやっていらっしゃるということでしょうか。 
 
（阿部） 15 年ぐらい前から、ぜんぜんわからない人には貸さないとことでやっています。 
 
（石原） 不動産屋が買い取ってくれるというのはすごいです。なかなかそんなことはして
くれません。不動産屋が買って、また誰かに売らないんでしょうか。 
 
（阿部） そういう再開発を見越しているんじゃないでしょうか。買い始めたのは 5 年ぐ
らい前からです。 
 
（細川） 7、8 年じゃないでしょうか。やはり、もともとの地の不動産屋さんで岩村田の
人ですから、そういうことに対して執着心が強いと思います。ほかから入ってきて不動産屋
をやっている人ではありませんから、仲間といいますか、同士といいますか、そういうつな
がりはすごく強いと思います。 
 
７．岩村田中心商店街の商店街組織 
（石原） ここの世代交代をするときに振興組合をつくったというお話がありましたが、そ
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の前までは何だったんでしょうか。 
 
（阿部） 財産管理をする協同組合と、任意の中央ビル商店街というイベント・お祭りごと
をやる団体です。 
 
（石原） 42 年か 43 年にできたときの組織がそのままだということでしょうか。 
 
（阿部） そうです。その協同組合から振興組合に変わったのが平成 8 年です。 
 
（石原） 振興組合に変えた理由はなんでしょうか。 
 
（阿部） 補助金です。 
 
（石原） 協同組合では出なかったのでしょうか。 
 
（阿部） 出ないわけではありませんが、振興組合のほうが通りがよかったですし、情報も
入ってきました。ワンランク審査基準が高いという情報が入りました。 
 
（渡邊） ここ本町があって、横にも別の商店街組織がりますが、その横に関してはこうい
った近代化はなされていなのでしょうか。 
 
（阿部） 法人化されていませんでしたからできませんでした。 
 
（渡邊） ここが財力とあったからとか、積極的だったとかということもあるのでしょうか。 
 
（阿部） 財力もよかったですし、積極的でした。 
 
（渡邊） そのあたりで、両隣はそこまではいかなかったということですね。 
 
（阿部） そこまでのまとまりがなかったということです。岩村田全体の連合商店会という
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ものがあるのですが、それはお祭りの連携みたいな形です。ですから小金持ちが多くて、ほ
かのところと比べて財力から何から 10 対 1 ぐらいだと思います。 
 
（高室） 先ほど歩いて見て回っていた、ここから相生町とおっしゃっていたところの商店
街とは違うのですね。そこも防災街区だといって……。 
 
（阿部） 意外とぜんぜん行かないです。人のことなんかかまっていられないという、自分
たちは自分たちでという、たぶんそういう誇りが先代はあったと思います。でも、いま、振
興組合は駅前から全部です。実は全部振興組合になってしまっています。全面です。 
 
（細川） 定款を変えました。 
 
（石原） 1 つのですか。 
 
（細川） 1 つのです。 
 
（阿部） 任意の団体でしたから、非常にやりやすかったんです。 
 
（石原） 抱え込んだのですね。 
 
（阿部） はい。 
 
（石原） その必要性は何だったのでしょうか。 
 
（阿部） まだ中活などで空き店舗対策支援が 30 億ぐらいあったころでしたから、うちだ
けではなく、違うところの防犯カメラなどの支援も振興組合のエリアであれば取りやすい
のではないかということでした。 
 
８．商店街振興組合の役割 
（渡辺） 中活のエリアと振興組合のエリアは重なるんでしょうか。 
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（阿部） 重なるはずだったのですが、あとで中活までの経緯をお話しますが、市がダブル
ブレーキを踏みまして、やればやるほどブレーキを踏みます。こっちはアクセルを踏んで、
向こうがブレーキをギューッといわせて踏んでる感じです。それで、結局それができません
でした。模索中ですから、できなかったとは言いませんが。 
 
（石原） 周辺の抱え込んでしまうと、事業をするにもやりにくいことは出てきませんでし
ょうか。 
 
（阿部） 事業はしません。 
 
（石原） 事業は別なのですね。 
 
（阿部） 別です。 
 
（石原） ここだけなんですね。 
 
（阿部） そうです。振興組合はどんどん縮小で、今度はまちづくり会社に移行していきま
す。振興組合はもう財産管理だけで、収益トントンのような形で、あとは維持管理していく
だけで縮小して、空き店舗といった部分はまちづくり会社でコントロールしていくような
形をここ 3 年ぐらいの間にバトンタッチしてしまおうと、そういう構想があります。 
 使えるところは振興組合でエリアを広げていったほうがいいのではないかと、それであ
れば防犯カメラをということですが、その維持管理費は全部うちがもっていますので、メン
テナンスの問題はあります。 
 それから、こういう協同組合にした場合、どうしても協同で建てていて壁が一緒ですから、
この 1 つの塊が合意してくれませんとどうにもならないということになってきます。1 つの
ところが合意しなければ、カッターで壁から切るような感じです。そういう方法もあるみた
いですからよかったと思っているのですが。 
 
（石原） あることはあるのですが、それという確証はないんです。外を切るのはいいので
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すが。こう並んでいて、1 つだけピューっと高いのがあったので、「なぜだ」と聞いたとこ
ろ、これが壁だとするとうちがここをこういうふうに具を積み上げて、ですからうちはこれ
だけこちらに狭くなっていますから、その分 3 階まで伸ばしたというのがありました。 
 
（渡辺） 切ってみないと配管がどうなっているかがわからないというのもあるみたいで
す。 
 
（石原） 切ったのはどこかで見ました。 
 
（渡辺） 浜松じゃないでしょうか。 
 
（阿部） 必ずわからず屋はいますから。恥ずかしい話、いっぱいいます。いっぱいといい
ますか、1 人ですが（笑）。 
 
（石原） 高松でもそうです。お金があって無借金だから困っていないので協力できない、
協力する必要がないというのと、金がないから借金だらけで、そんなうちは見せられないか
らというので反対するのと両方ありました。 
 
（渡辺） 振興組合でなければ補助金が付かないというのがだいぶん減っています。 
 
（阿部） だいぶん減っています。 
 
（渡辺） ですから、振興組合である必要はないですね。 
 
（阿部） もうありません。ないです。 
 
（渡辺） 前進で解散してしまえばいいんじゃないでしょうか。 
 
（石原） 何を言うんですか（笑）。 
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（渡辺） いったん解散したら新しく作り直せるのではないでしょうか。 
 
（阿部） もう作り直さなかったです。 
 
（細川） ある意味、振興組合の役割は終わったんでしょうね。 
 
（石原） いずれ法人化すると組合のようなものですから、どう設計するかというのが難し
いです。 
 
（阿部） やはり、国としては振興組合の組織は残しておいてほしいようです。 
 
（渡辺） まとまってくれたほうがいろいろやりやすいからでしょうか。 
 
（阿部） ですから利用されます。 
 
（石原） 財産管理と事業経営とを分けたほうがいいと思いますが、それを実際に分けてつ
くりなさいというと……。 
 
９．佐久市中心市街地活性化基本計画の概要 
（渡辺） 中活の話をお願いします。 
 
（熊谷） あらためまして、熊谷と申します。 
 いま、佐久のタウンマネージャーをやらせていただいておりますが、前職で株式会社全国
商店街支援センターの職員を 2 年少し前までやっておりまして、そこを追い出されて、そ
こからフリーになりまして、千葉県の八千代市のタウンマネージャーをいまでも継続して
通いでやっております。ちょうど 1 年ぐらい前にこちらをご紹介しただきまして、月に平
均すると 10 日間ぐらい、2 泊 3 日を何回かという感じで来ております。 
 いまいろいろ阿部理事長や出澤さんからもお話をいただきましたが、私が来てからここ 1
年ぐらいの話、それから今後こういうふうにしていこうと検討していることをお話しさせ
ていただこうと思います。 
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 まず平成 28 年度に「健康長寿まちづくり計画」ということで作成しました。29 年 3 月に
完成して発表されているのですが、その中で、赤文字になっていますが、佐久平駅周辺から
この岩村田周辺をいわゆる「中心市街地」として位置づけて、今後このような形でほかの地
域への波及効果等を目指していくという計画です。 
 それを受けて、昨年度からいわゆる「中心市街地活性化法」の認定を目指した検討を開始
してきました。その 8 月の検討開始から私と大分の牧さん、吉原の佐野さんも入って、原則
的なのですが、3 人でタウンマネージャーチームみたいな形で進めております。 
 29 年 10 月には、最終的に中活の認定事業の法定の協議会があるのですが、その前段階の
準備会というものを設立し、それ以降、地域の市、商工会議所、商店街と地域の皆さんに集
まっていただき、事業のたま出し等の検討を進めてまいりました。 
 実はその中で、老朽化した商店街の老朽化した建物をどうにかしなければいけないとい
う課題を皆さんからいただいておりまして、もう間違いなくこの中活の中で進めていく必
要があるだろうということで、最終的に地権者の合意形成が必要であるし、いまの段階でそ
れを中活でできるかどうかを検証する意味で、1 度目のヒアリングを去年の 9 月から 10 月
にかけてやっております。 
 当初はこういう形で A から M のブロックに分けていまして、ここからここまでが岩村田
本町でこの先が相生町、そしてその次の交差点までを建替の対象にしています。このときに、
全部で本町の 43 軒、相生町の 23 軒と書いていますが、それぞれ岩村田本町のほうは調査
対象として実際は 50 軒、相生町は 28 軒ありました。ただ、まったく登記簿等を調べてま
ったく連絡がとれないところ等もありましたので、今回、データとしては 43 軒と 23 軒に
なりました。 
 お手元の資料にもあるのですが、このようにまず「建替というものをすぐにでも検討する
必要があると思うか」または「必要性は感じるけれどもすぐではなくてもいい」がブルー、
赤は「検討する必要がない」いわゆる反対の人たちです。黄色は「よくわからない」、緑は
「その他」です。 
 では、青いところがどれぐらいいるかというと、両端にあるのが岩村田本町と相生町のデ
ータなのですが、岩村田本町を見ると 6 割は少なからず建替の必要性があると考えていま
す。一方、相生町のほうは、ざっくりですが 4 割ぐらいが必要性があると考えています。そ
して赤の「絶対反対」は 1 軒、2 軒とそれほど多くはありません。相生町のほうが、この地
図では右のほうですが、宅地化して住宅になっているところや、空き家で連絡がとれないと
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ころも多かったので、相生町は 4 割程度しか検討する必要がないと思われているのは、そ
の影響もあると思います。 
 このように 1 回目の調査をしたわけですが、最初の調査にしては建替の必要性を感じら
れている人が多いので、建替を中心にした中活事業の組立ができるのではないかというこ
とで、その事業の検討を進めてきました。 
 話は飛びますが、昨年度中にはいったん中活基本計画案を完成させております。こんなに
簡単な話ではないのですし、もちろん詳細な部分や実効性をもっと深掘りしなければいけ
ないところはありましたが、ひととおりできておりまして、「佐久市中心市街地の都市像と
しては、快適・健康都市、住む人も来る人も過ごしやすいまち」というのを掲げております。 
 課題の 1 つ目として、商店街の老朽化建造物建替というのが課題になっており、いま商
店街でやっている子育て村などの子育て支援事業の拡充、それから高齢者に対する CCRC
の事業を建替事業と併せてやっていきたいというのが 1 つ目になります。 
 2 つ目としては、地域密着型の生活サービスを進める商店街の利用者の高齢化が進んでい
ますから、その高齢化に対応するために出店サポートセンター事業を行っていきます。また、
これは行政との会議所の事業になりますが、市外に出ている若い世代の U ターンを促進し
てまいります。また、商業を中心とする広域交流人口を維持することや観光等で広域交流人
口を増やしていくために、ウェブやアプリを活用した広域情報発信事業を行ったり、佐久平
の駅前にコンシェルジュを設けてそこで観光案内をしたり、レンタサイクル事業をしたり
といった計画を、まずこの段階ではまず作ってみました。 
 建替後のパースイメージも昨年度の段階でいったん作っております。もちろんイメージ
ですから具体的なものを書いていないところもありますが、全体としてはせいぜい 4 階建
てぐらいの軽量で、かつ広場とある程度の空間・隙間をつくり、公園やお寺をつなぐ路地部
分も生かしていこうと考えております。いま「生活街」という言葉がありましたが、現在の
ように店舗がたくさん並んだ商店街ではなく、これからは住んでいる人が快適に暮らして
いくことができる、利用することができる生活街をつくっていきたいということを大きな
方向性として挙げております。 
 このような感じで 1 年かけて積んできたのですが、我々のイメージのとおりにはまった
く進んでおりません。もっともっと進められるだろうと思って始めたのですが、先ほど阿部
さんもおっしゃっていましたが、ブレーキを踏まれまして、何度も何度も振り出しに戻ると
いうようなことを繰り返し、何とか一応形としてここまでもってきまして、昨年度作ったこ
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の計画案とパースを基にして、それをさらにブラッシュアップしながら、今年度末の中活認
定を目指そうということになっていました。 
 当然、これからこのまちづくり会社が法定の協議会を組織しようなどといったことが出
てきたのですが、市のほうに話をした段階で、例えば、準工地域の規定であったり、または
法定のまちづくり会社に対する市からの出資であったり、諸々の町内の調整が取れないと
いいますか、そこまでやる気がないといいますか、そういうことがありまして、当然そのあ
たりについての話合いもしてきたのですが、それをやっているとなかなかうまく市の規制
でやると進みませんので、であれば佐久市は既に立地適正化計画を作っておりますので、そ
れをうまく活用し、建替事業を中心としたまちづくりというところにフォーカスし、そこの
部分を少しでも早くスムーズに進めていこうというふうに方向転換をしたところです。 
 今後に関しては、先ほど阿部さんも「まちづくり会社」ということをおっしゃっていまし
たが、まちづくり会社は設立します。それは建替した後の運用などいわゆるエリアマネジメ
ントをしていく法人になりますが、これを市のほうから都市再生推進法人に指定していた
だいて、それと同時進行で、いま、再開発のコンサル会社を探しているのですが、再開発コ
ンサルを入れて、そこから都市再生整備計画の作成を始め、その都市再生推進法人から都市
再生整備計画の素案を市のほうに出し、それを市の整備計画として国のほうに提出しても
らうという、いまのところそういう絵を描いています。 
 ただ、その利用権を使うだけであれば都市再生推進法人をつくって、都市再生整備計画を
出す必要はないので、このへんについては、これからいろいろ調整はしていきますが、こう
いう感じでこの建替事業を進める方向性で考えております。 
 ここには資料はありませんが、当然、地権者の方の合意形成が必要で、先月 1 回目の地権
者勉強会をし、9 月 25 日に 2 回目の勉強会をすることになっています。実は 1 回目は失敗
してしまして、話が広がりすぎてしまったのと、聞き方によっては、「ここではこんなすご
い再開発なんてできないよ」ととられてしまうような話がありました。これについて 1 年
間かけて勉強してきた方であればある程度わかる内容でも、初めて聞かれた方がいらっし
ゃったので、そのへんで誤解を生んでしまったわけです。やってしまったことはしょうがな
いので、終わった直後から、100％ではありませんが、私はほとんどの地権者の方を回って、
いろいろお話をして、ほぼ次の勉強会にも出ますということでお返事をいただいておりま
す。 
 1 回目の勉強会のときにも、それこそ下手をしたら 10 人、15 人かなと思ったのですが、
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40 人ぐらいに出ていただきました。先ほどの部外区で最終的に登記簿を全部調べましたら、
200 軒以上で、人の数でいいますと、地権者のオーナーの数が 130 名、市外に住んでいらっ
しゃる方が 30 名ですから、それを考えると 40 名程度出ていただけたのはここに関する関
心が高いということがわかりますし、まぁまぁのスタートだったと思っております。 
 また、担当窓口が都市計画課で、いろいろ調整が大変なのですが、いずれにしても、この
建替事業によって、先ほどのパースのようなまちづくりができるように我々も一生懸命や
っていきたいと思っております。 
 何か教えがありましたら、いただきたいと思います。 
 
１０．準工業地域の範囲 
（阿部） 質問があればお願いします。 
 
（石原） 佐久市にはその準工地域はだいぶんあるんでしょうか。 
 
（熊谷） 広さはわかりませんが、まぁまぁ多いと思います。 
 
（石原） 中活は準工を開発しないというのを一筆入れないと認めないという形になって
います。 
 
（阿部） なっていますが、それは並行でいいのですが、うちの市は真面目なので、全部そ
れを埋まらないと進めないという、それがやらない 1 つの理由になっています。 
 
（石原） 認定するときに必ず一筆取りますので、最後にどんでん返しになります。 
 
１１．佐久市における立地適正化計画 
（高室） 昨日たまたま函館に泊まっていまして、中活の話を聞いてきたのですが、あそこ
は中活が昨年度で終わりまして、立地適正化計画について教えてもらいました。いちばん違
うところは、中心市街地活性化の指定エリアの範囲です。函館の場合は 2000 年のときとそ
の後の 5 年間とは違うエリアが若干広がっています。 
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（熊谷） 2 期やったんでしょうか。 
 
（高室） はい。2000 年のときは旧中活で、新しいほうは 2017 年度までやった 2 年間と
いうことですが、そのときに広がりました。立地適正化計画の中心市街地活性化の範囲がま
ったく変わったんです。それは用途地域が変わったからです。ですから、商業の用途地域の
範囲がそのまま中心市街地活性化の範囲になってしまったということです。それは都市計
画の上で考える中心市街地というのはそういう範囲になるということです。つまり、まちが
「ここを開発したい」と言った意図があまり反映できないということです。それが立地適正
化計画のいちばんの欠点かなというふうに思います。当然、シュリンクしていくといいます
か、縮小していって、ダウンゾーニングするということを前提にしていますので、より用途
地域に対する視点がきつくなります。 
 それから、ほかの地域は、一般的になのですが、例えば市街地再開発事業であれば優良建
築物等整備事業などのベースがある中で、例えば中活をかませるとか、立地適正化計画をか
ませて補助事業の対象にして、それを広げるというのがありますが、それが市の中でどうい
う合意が取れられるのかといったところがいちばん大きいのではないかと思います。そこ
で中活なのかどうなのかというのもありますが、こういった事業では……。そこがいちばん
ネックなのではないかと思っています。 
 
（阿部） いまの段階では、少なくともいま、中活の認定を取ることができないだろうとい
うのがあって、おっしゃるように、最終的にどの事業を使うかというところでは、おそらく
最終的に強行手段を取るかというのが変わってくると思いますが、それを言っていると人
も何も止まってしまいそうなので、いま、すぐには通らないから、とりあえずこれを基本線
として、これで市と「これから調整させてね」というのをやっていく段階です。 
 
（渡辺） いま、無理に中活を取ってもメリットはないという話をあちこちで聞きますので、
無理に取らないほうがいいと思います。 
 
（熊谷） たしかに中活を取るためにやらなければいけない事業というのがありますので、
変な話、それをやらなくてもいいというのも中活をやらないことのメリットではあります。
建替をして、その建替と併せた事業に集中できることが重要だと思っています。 
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（渡辺） 立地適正化計画はあるんでしょうか。 
 
（熊谷） あります。 
 
（渡辺） それと考えていることがそれほど矛盾せず、このエリアにコンパクト化してくる
というイメージなのでしょうか。 
 
（熊谷） はい。 
 
（渡辺） 補助金もどんどん絞られていますし、規模も……。 
 
（角谷） ほかに同じようなことで進行している動きがあるんでしょうか。 
 
（渡辺） 沼津が地権者を集めて再開発に向けた再開発組合を結成して、何度か会議をして
います。最近チェックしていませんが、FB 等で「会議をやりました」というのがどんどん
出ていますから、見るとわかります。 
 
（石原） 話が大きいところです。昔もどでかいことをやられたので、近代化もという話で
すけれども、非常に怖いなと思います。呉服町が何棟かありますので、何棟かは再開発して
いて、そのほかが計画中です。あとはどこでしょうか。 
 
（渡辺） やりたいという話はありますが、やるといって動いている話はあまり聞きません。 
 
１２．防火建築の状態と建替えに向けた動き 
（石原） それこそ、佐野さんのところはもう少しおいて、ここよりも古いですよね。古い
けれどもあそこはリノベでもうちょっとしのぐということだと思います。 
 
（阿部） 施工業者がぜんぜん違います。 
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（石原） 向こうは建物がしっかりしています。 
 
（阿部） ここは初めて鉄筋コンクリートの建物をつくったところですから、間口と奥で台
形になっているんです。ひどいんです。最近改装しましたが、「これはひどいですね」と言
われるほどひどいんです。こんな大きな石ころがゴロゴロ出てきました。わからなかったの
か、完璧に手抜きなのかはわかりませんが、「これはダメだ」と思いました。配管なども寿
命が短いんです。ですから、ほとんどの家は水道配管はやり替えていると思います。 
 
（石原） それをやったのは地元の業者ですか。 
 
（阿部） 地元業者です。田舎と東海道の違いです。 
 
（出澤） ここをつくったのは鉄筋コンクリートのちょうど走りのころでした。ですから、
子どものころ、コンクリートを打つのに「お前もつつけ」と言われて、棒でつついていまし
た。振動でやるやつでコンクリートを流してやっていたんだと思いますが、なおかつ「棒で
つつけ」と言われて手伝わされていました。信じられない話ですが。 
 
（渡辺） ここに店舗というのがありますが、どういう店舗にするとか、既存の店舗を入れ
替えるとか、そういう話はまだしていないのでしょうか。 
 
（熊谷） そうです。ただ、店舗数は減らして、その上にいろいろ福祉だとか CCRC の施
設等を入れてというところを考えています。ただ、いま商売をやられている方もこのタイミ
ングで廃業される方もおそらく多いだろうと思います。ここを魅力的なまちにして、出店サ
ポートセンターの事業などを商工会議所等と連携して、そういうことで新しい事業者と集
めていくところも必要かなと考えております。 
 
（石原） どのぐらいになるのかわかりませんが、集合住宅がありますが、住宅の需要はそ
れだけあるのでしょうか。 
 
（熊谷） 一般の住宅以外にも、佐久の CCRC のほうでサ高住の施設を民間事業者に貸し
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てというのも 1 つのアイデアとしてあります。サ高住は、首都圏から移住といいますか、来
られる方で、比較的駅富裕層向けの駅前の物件が満室になって、新たにもう 1 つオープン
していますので、それなりのニーズはあるのかなと思っています。 
 
（細川） 独居老人が多いんです。そこらへんを含めて高齢者マンションを入れていこうと
いうことです。実は、このエリアだけはおかげさまで人口はそれほど減っていません。これ
から移住・定住計画でどんどん呼び込んでいきますから、需要は今後あると思います。子育
て支援も、高齢者福祉もきっちりと織り込んだまちづくりにしていかなければ絶対に集ま
りません。ここに住みたいなと。 
 建替の考え方も、出澤さんのお父さんがおやりになった時期とはぜんぜん違いますので、
そこらへんを地権者にどれだけ理解をしてもらえるかということが非常に大きいと思いま
す。実は、これはまだ地権者には見せていないんです。これをパッと見たら、「おれのとこ
ろがない」ということにもなりますので。そういうふうな次元になってしまうと困りますの
で、これから積み上げて、結果的にこれに近いものにしていくことになるとは思いますが、
それは慎重に進めていきます。 
 
（石原） これを持っていって、それこそ、いまおっしゃったように、「うちがなくなって
隣が何とか、上が何とか」って言ったらもうできません。ですから、それこそ底地まるまる
定借でバカッとというように、浜松のような感じでかけてしまわなければうまくいかない
かもしれません。 
 
（阿部） いまの段階で、少なくともいまの土地があなたの土地のままになることはないと、
何人かで共同で保有することになりますし、お金を出してと言われない分、いま持っている
資産価値よりも、言っていいかどうかわかりませんが、下がりますよという話なので、1 対
1 のときには話をしています。 
 
（石原） 区画整理に近いような感じですね。 
 
（阿部） そうです。そこが誤解といいますか、前との建替との違いについてほとんどの方
がやはりわかっていらっしゃらないので、そこを……。皆さん、雨漏りだとかいろいろな建
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物の老朽化で困っているのは間違いありませんから、このままほおっておいたらいけない、
このまま置いておいたらまずいなということはほとんどの方は思っていらっしゃるのです
が、ただ、どうしていいのかわからないですし、「金を出せ」と言われても……。 
 
（石原） どうしていいかと言っても、一緒にやってもらわないと自分の家だけではできま
せんから。 
 
（阿部） ですから、この機会をのがしてしまったら、このまま老朽化した建物だけ残って、
「それ、どうするんですか」ってことです。 
 
（細川） ですから、その勉強会は非常に重要なんです。1 回目はちょっとこけてしまった
ので大変だったのですが、そのおかげで各戸の意見が聞けましたから良かったんです。この
啓蒙策といいますか、すごく重要です。 
 
１３．区画整理・再開発後のビジョン 
（松田） 素人なのでお聞きしたいのですが、いま、この区画ですね。 
 
（熊谷） だいたいです。 
 
（角谷） これがこれになるということでしょうか。私だけもしかしたらわかっていないの
かもしれませんが、これをこれにするときの作業がよくイメージできなくて、例えば、四国
の高松のイメージでしょうか。ぜんぜん区画はいまと違うと思うのですが。これをどのよう
にそうするんでしょうか。たぶん、いまおっしゃっているのは、その説明をうまくしなけれ
ばという話だと思うのですが。 
 
（熊谷） 今回の調査に関して、勉強会の招待を出したりするときも、基本的にはここでや
っています。この階で地権者の方にこれとこれを教えるのですが、ただ、外ではなかなかし
ゃべれないことなのですが、現実的には岩村田本町と相生町のこのへんしかいまのところ
できないのではないかということがあります。ただ、ここをやる以上、そしてこの周辺をや
る以上、ここにも当然声をかけないといけませんから、やっているということです。 
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（角谷） ですから、ここは……。 
 
（熊谷） このあたりです。こういうふうにきています。 
 
（渡辺） 自分の底地はもう自分のものではなくなるという前提ですね。 
 
（熊谷） いまおっしゃったように区画整理なので 1 つ 1 つ積み上げていくという話にな
ります。 
 
（角谷） 区画整理した後は、いまの区画の方々はいまの区画分をどこか割り当てるという
イメージでしょうか。 
 
（熊谷） そうです。 
 
（角谷） それをこの 1 階のこの店舗内に配置するという感じでしょうか。 
 
（熊谷） そうです。 
 
（阿部） ですから、自分が持っている土地は貸して、自分で店をやりたい場合はテナント
に入るということです。そして、その間をコントロールするのがまちづくり会社で、まちづ
くり会社から土地代を例えば出澤さんにお支払いすると、そして出澤さんは壊し賃も要ら
ずに、ずっと定借地権をもらって、50 年かどうかはわかりませんが、ずっと後継者もそれ
で大丈夫です。そして商売をやりたければテナントで入ってくださいということです。 
 丸亀の場合、テナントで入る場合には売上が前年 90％になったら出ていってくださいと
いう縛りがあるわけです。ですからフラットです、優遇しませんということです。土地と利
用と権利の分離というやつで、営業権を放棄するということになります。ああいうイメージ
になると、ルイビトンが入って、三越が入るというように誤解されてしまいますが、ミニ丸
亀で住みよいまちというものを、どうエリアマネジメントをこのエリアでやっていけるの
かということに地方でチャレンジしていこうかなとすると、5 万人ぐらいのところではやっ
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ているところはないので、ちょっと真似してみるかなという、これしか地方商店街の再生は
ないです、世界遺産になら無い限り。 
 
（角谷） 沼津は再開発で同じ考え方じゃないでしょうか。場所は再開発するんですが、そ
れを更地というか、さらで再開発して、そこに権利を入れていこうということです。 
 
（阿部） 理想はそうですが、全部地権者の問題で商店街ではないんです。ですから「おれ、
嫌だ」と、自分は無借金だしそんなことに協力はできないという人がいたら、それは兵糧攻
めですね。これから交渉していかなければいけません。そういう根本的な知識を勉強会で持
ってもらわなければダメです。 
 
（石原） 無借金、無担保で財産があるという人間が、なんでお前のために共同で足をくく
られなくちゃいけないんですか、とは思います。そしてそう思ったのは健全な判断なんです。
しかし、まちのことから考えるとそう言わずにやってくださいと言うのを、夜討ち朝駆けで
みんなが口説き落とすということです。フルカワさんもそれはわかっているんです。彼らは
正しい判断をしていると、それは言っています。 
 
（細川） ですから、阿部さんのまちづくりに対する考え方をみんながわかってくれないと、
ぜんぜん話になりません。 
 
（石原） 問題はそこですね。 
 
１４．若者・よそ者の担い手の必要性 
（細川） きょうの最初の話でだいぶん筋はできてきてると思います。 
 
（阿部） そうですね、長年そういうふうに着実にやってきましたから、それがいま行動に
なったわけです。空き店舗対策しても、イベントをやってもダメということがよくわかった
んです。根本的に需要のあるものにしていかないということの最終手段にいっているとい
うことです。もっと県庁所在地で人口があってというところであれば別ですが、ここではそ
うです。 
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（細川） 小手先では限界があるということです。 
 
（石原） これからあれをするとすると、いまの経営者との世代間というのがあります。阿
部さんも年寄りになっていきます。その次の世代がどのぐらいあるのか。それはあるんでし
ょうか。 
 
（阿部） 人数はいますが、まだまだお祭りごとをやるのが精一杯です。角谷さんぐらいの
年代です。 
 
（石原） これから経験を積んでいくのでしょうけれども、とにかくいてくれないと話にな
りません。 
 
（阿部） そうです。ですから、私は半分以上新しい若者がここに入ってくれば、その人た
ちがリーダーシップを握ってやっていくという時代になるのではないかなと、後継者がや
っていくというのはもう時代遅れだというふうに思っています。ですから、そういう元気な
人たちが……。江戸時代からそうです。ずっと住んでいる人たちなんていません。どんどん
入れ替わっているわけですから。 
 
（石原） では、ますますまちづくり会社ですね。 
 
（阿部） そうです。 
 
（細川） そういう若い人たちが入ってくるきっかけになるような形は何とかできつつあ
ります。ですから、あまり既存の老舗のオーナーさんに頼らなければいけないというような
状況は少なくなってきています。ただ、ぼくたちよそ者からすると、こうやってきちんと
代々ずっといらっしゃる人たちがリーダーシップを持っていないと、これはダメだという
ふうに思います。ですから、オペレーションはよそ者でも入れますが。 
 
（石原） そうですね。中で中心になって動く人、大学も同じなのですが、「あそこの顔」
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という人は出身者です。 
 
（細川） 絶対にそうです。その育成は並行してしていっていただかないといけません。 
 
（渡辺） では、外の人が入ってくるような発信はどういう仕掛けでやられているのでしょ
うか。 
 
（熊谷） いまのところ、僕はまだそこまではやっていません。 
 
（阿部） 手仕事村の 2.5 坪のインキュベータです。あれで十数人来ています。 
 
（渡辺） どうやって来るのでしょうか。口コミなんでしょうか。 
 
（細川） ほとんど口コミです。 
 
（阿部） しかし、つまらないサッカーチームには来ませんから。楽しいサッカーチームで
なければ来ません。ひどいところなんかは空き店舗がありますから、ですから、ただでも入
りません。 
 
（石原） あそこはちゃんと入れ替わっているんでしょうか。 
 
（阿部） やっと入れ替えました。 
 
（石原） 以前、マッサージか何かでけっこう長い人がいましたね。 
 
（阿部） いました。入れ替えました。新しい風が淀んだ風になってしまったので、入れ替
えました。 
 
（細川） お客さんを抱えていますから、岩村田から出られません。それはそれで、自分で
やればいいと思います。 
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１５．大型店出店による地域商業への影響 
（石淵） イオンができてからですが、商業統計メッシュデータに載っていると思いますが、
このへん 1 キロちょっとぐらいで 60、70 店舗減っています。それは廃業されたということ
でしょうか。 
 
（阿部） 廃業です。 
 
（石淵） 例えばイオンに……。 
 
（阿部） イオンには入れません。保証金を払わないといけませんから。イオンには行って
いるだけです。地元でイオンに入っているのはうちと長野県市場と呉服屋だけです。 
 
（石淵） イオンにちょっと行ってきたのですが、あそこに入っている地元の方というのは
どこから来ているのでしょうか。 
 
（阿部） 野沢と岩村田のところだけです。 
 
（細川） 2 軒だけであとは全部ナショナルチームです。 
 
（阿部） どこへ行っても同じ値段です。ここは優秀なんです。でも、さすがに墓石を彫る
テナントまで入れるようになりました。ヨシダ屋さんがいちばんメインのところに入って
います。背に腹は代えられないといって、花屋さんの隣に墓石屋さんです。 
 
（石原） それは合っていますね。横に病院が来たりするかもしれません（笑）。 
 
（阿部） こうやって話していると、テナントが 5 から 10 入らなくなったということを会
議で言っているのですが、うちの佐久平はまだまだだとすごく自慢気に話していると言っ
ていました。 
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（細川） さらにまた 80 区画イオンができます。 
 
（渡辺） どこでしょうか。 
 
（阿部） イオンの前です。あきれますね。真ん前です。 
 
（渡辺） 何、考えているんでしょうか。 
 
（阿部） 道路を隔てて南側にです。いまのイオンよりも少し大きいと思います。 
 
（渡辺） プラスされるんでしょうか。 
 
（細川） プラス建替です。 
 
（阿部） よくジョークに例えるのですが、地元のここの本妻を大事にする大事にすると言
っておきながら、妾も大事にする大事にするというわけです。結局、中心市街地はのらりく
らりとできないことを言いながらも、どんどん金を使って有料老人を介護して、開発に向か
っていくという、そして「拡大するのがなぜいけないのか」と私に質問してきました。 
 
（出澤） コメが取れるのは今年が最後です。もう、来年からはコメを作りません。 
 
（阿部） もう、作れなくなりました。 
 
（細川） 佐久市は、それで何もしなくても一気に税収アップです。 
 
１６．周辺住民の仕事・生活環境 
（渡邊） 見せていただいた写真ですが、あのあたりの住宅もすごいですね。新幹線の駅の
……。 
 
（阿部） 人口が 3 割増えていまして、もう 1 つ小学校ができました。800 人もいます。あ
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のへんは文教地区で、小学校も中学校もあるのに、なぜゲームセンターのイオンができるの
か私は不思議です。 
 
（渡邊） 仕事はここでしょうか、どこかほかでしょうか。若い人たちがここに来ています
が、仕事先というのはどこなのでしょか。 
 
（阿部） 製造業などいろいろありますから、人が足りません。このへんは 2 倍です。 
 
（渡辺） 精密機械系でしょうか。 
 
（阿部） 精密機械もありますし、比較的多いのが自動車部品の下請けです。あとペットボ
トルのキャップ、半導体、携帯電話もそうです。 
 
（渡辺） 外国人労働者はどうでしょうか。 
 
（阿部） 比較的少ないと思います。 
 
（細川） 御代田町などでは増えてきましたし、追っつけ増えてくると思います。 
 
（松田） 駅ができたことと、住宅が増えていることとは関係があるのでしょうか。 
 
（阿部） 駅ができて東京に出勤するので関係があります。 
 
（松田） いまおっしゃっていた会社というのは、電車で通っていらっしゃるんでしょうか。 
（阿部） ほとんど車です。 
 
（松田） そういった会社へは車で通うけれども、ただ、東京への足になるということでし
ょうか。 
 
（阿部） 東京へ通勤している人は千人います。 
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（松田） 東京の通勤圏になっているのですね。 
 
（阿部） そうです。重役以上は 10 時出社ですから、グリーン車にわんさかいます。 
 
（松田） そうなんですね。 
 
（阿部） 1 時間 15 分でいきますし、東京駅に着きますから千葉と同じぐらいです。 
 
（松田） その人たちは純粋に増えたわけですね。 
 
（阿部） 増えました。やはり東京に近いということで非常にメリットがあります。 
 
（松田） ずっと歩いて見てみていても、けっこう新築の戸建てが……。 
 
（熊谷） 新しいマンションというもこれから出てくると思います。 
 
（細川） 逆にいえば、うちらのマンションも 3 階ぐらいだったら需要があると思ってい
ます。そんなに遠くないですから。 
 
１７．個人飲食店が集積しはじめた岩村田中心商店街 
（阿部） イオンに行くよりもここで楽しく歩いて……。石原先生、イメージしてつくって
ください（笑）。居酒屋だいたい 5 軒ぐらいはしごできるような、「きょうはおでんだ」な
んて言いながら。 
 
（松田） このまちがこっちにとれるような。 
 
（阿部） 雰囲気はなっていますので。ですから、みんな個人店のオリジナルのある飲食関
係は全部こっちに来ています。ナショナルチェーンの飲食店は向こうに残っています。 
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（細川） 周辺に若手の飲食事業者が来ています。 
 
（石原） あれは面白いです。 
 
（阿部） ですから、イオンが来るということは大変だと思います。もう 20 数年たってい
ますので、あれを壊して新しくつくるのかダブルでやるのかわかりませんが、あそこでだい
たい 140 億ぐらいですが、2 つやっても 280 億には絶対になりません。お互いに食い合っ
てダメになってしまうと思います。あれだけの建物の経費で損益分岐点が 90 億から 95 億
らしく、その売上が取れないとなるとお互いに赤字になってしまいます。ダブル赤字になっ
てしまいます。 
 
（石原） イオンの決断はすごいです。 
 
（松田） イオンでは「ほかが来るならうちは出る」と言うということをよく聞きます。 
 
（阿部） それは 10 年ぐらい前です。 
 
（松田） ですから、別に既存店が発想としてはそういうのが流れているような気がします。
そこでカニバリしたところで、出すところは出してくるのかなという気がしますからよけ
い怖いです。 
 
（石原） しかし、いま、よそも来ないと思います。 
 
（阿部） 10 年前は坪売上高が 26 万円でしたが、いま 16 万円で、広くなって坪売上が下
がっていますから、そうとうコストに対して逼迫していることは目に見えています。ですか
ら、どんどん売上を出してテナント料をもらわないと回っていきません。イオン純粋の売上
はだいたい 7 パーセントしかありません。93％はテナント料です。ですから、いま大変な
ことになっていると思います。比較的アジアのほうがいいという話は聞いていますが。 
松本は大失敗しています。棟をたんくさんつくりすぎました。松本の気質というのは、い
ままでお世話になったお店に通うという風土があるらしく、新しいところに行って、住んで
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るけれども買わないらしく、目標の売上設定に対して 6 割だと言っていました。もう建て
て 3 ヶ月で撤退するテナントが出てきて、それをニュースでやるものですからよけいです。
シネコンをやったところ、シネコンの棟がガラガラだそうで、非常に厳しいです。土日はに
ぎわっているらしいですが、土日だけでは……。 
 
（石原） シネコンではほかに使えません。 
 
（阿部） 田舎ですと立体駐車場をなかなか体験できませんので、ぐるぐると上がって停め
るところがないからまた下に下がって出てきてしまうらしいです。こういう「不慣れ」だと
いう笑い話があるぐらいです。 
 
（渡辺） ありがとうございました。 
 
 
【了】 
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■①2018年 9月 6日（木）9:00～11:30 飯田市リンゴ庁舎 
 
１．飯田まちづくりカンパニーの概況 
（三石氏） おはようございます。 
 これから当社の概要をお話させていただきます。細かいところはきょうお配りしたパン
フレット、有料スタッフ用なのですが、石原先生にいろいろといただいているものですから、
これはそのお礼でご提供させていただきますので、お礼は石原先生にお願いします（笑）。 
 当社は 20年ということで、8月から 21年目を迎えたところでございます。最初の 2期が
無収入でございましたので赤字だったのですが、その後はずっと黒字経営であります。特に
再開発のマンションなどを販売した折にはずいぶんと大きな利益が出たのですが、ところ
が配当金を 1円も出していないという、自慢にもならない話ですが、というのは、株主の皆
さんにご理解をいただきまして、配当分をまちに還元させてほしいということで、いろいろ
な活動なり、たくさんのまちづくりの団体・組織の支援をしております。そんな会社であり
ます。 
 
２．収入の内訳 
 収入的には、これからの話の中でも出てまいりますが、いちばん大きな収入が床の賃貸収
入です。こういった再開発の建物の保留床、それからこの近隣で開発したものがありまして、
その業務、商業を併せまして、細かいものまで入れると 60近くのテナントがあります。で
すから、とんでもないデベロッパー状態なんです。マンションも、90 戸ぐらいを再開発組
合でつくりまして、権利者が取った後を分譲しております。これは全部完売しておりますの
で、全部区分所有になりますので、こういった庁舎もそうですし、マンションなどもそうで
すが、区分所有という権利持ち分でやっていますので管理組合という組織があります。この
管理組合の事務受託、それから資金管理を修繕積立金が億単位のものになってきます。これ
が 3 棟ありまして、その 3 つの組合の事務受託、それから、建物の維持管理という管理業
務、こういったものを受託しておりまして、この収入があります。 
 それから、床の賃貸関係で年間 1 億 3,000 万ぐらいあります。管理業務で 1 億ぐらいで
す。だいたい収入は 2億 2,000～3,000万になります。そのほかにファンドがあります。当
社の外郭でありますが、国の民都機構、再開発協会とつくった特定目的会社 SPCで資産を持
ち、運用している部分もありますので、これは当社が直ではありませんが、そこから当社は
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配当なり事務受託の収入もあります。それは、不動産の管理業務のほうに入ってまいります
が、これが収入です。 
 そして、粗利がその半分ぐらいで、一般管理費を抜くと税引き前で 4,000万ちょっとぐら
いです。税引き後で 3,000万弱、2,700～2,800万ぐらいの純利益になります。 
 取得しているものが非常に堅い、耐用年数が長期にわたるものですから、償却が進みませ
んので費用化が非常に長くなります。ですから、キャッシュフローという点ではトントンで
す。皆さんプロですからおわかりだと思いますが、税引き後の純利益の中から返済の原資は
出ていきますので、それを考えますとトントンです。あまり大儲けしてもいけないし、損し
てもいけないという奇妙な会社でございます。 
 昨日も少し申し上げましたが、私どもが提唱してきた「まちづくり会社」という位置づけ
がまったくない状態で、だいたい財務省にやられて、いつも骨抜きの状態です。どうも経産
省が、このまちづくり会社の法的位置づけを認定制だか認可制にしたいという意向で動い
ているようです。現実的には、いま、当社は業種分類的には不動産賃貸管理業というまちづ
くり会社ということになります。 
 
３．飯田市周辺の地理的環境 
 ざっと概要をお聞きいただいた上で、20 年間当社が何をやってきたのかということをお
話させていただきます。 
 皆さん身内のようなものですから、途中でどんどん質問していただいても結構です。気楽
にやらせていただきます。私も毎日のようにこういう話をしておりまして、若干食傷気味で
もありますが、楽しくいきたいと思います。 
 この写真をご覧いただきますとよくわかりますが、これはこういう方向です。裏側にある
山が風越山という山です。これがこの方向になります。手前が天竜川方向ということで、い
ま、ここにあるのは、三宜亭という温泉旅館です。ここに元城がありました。このあたりま
で城の施設がずっといくのですが、特にこのあたりは上級武士、家老職のような人たちの屋
敷がありまして、この先に銀座通りがありますが、そこは堀です。そして城下ということに
なります。 
 そしてこの谷川という川、沢ですが、それを挟みまして、実際にはフタがされてしまって
いますが、こちら側が下級武士の屋敷ということで、この断崖を挟んでいますので、「さぁ、
戦だ」というときにこんな状態でいいのかというのはありますが、どちらかというと城下を
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大事にしていたようです。ここは断崖が 70、80メートルありまして、この飯田松川は谷川
系流で、それからこちら側の天竜川から削り出した河岸段丘の上につくられたまちです。 
 昔から「丘の上」という言い方をしていまして、「丘の上」、「丘の下」と書いてありま
すが、丘の上に築かれたまちというのは、ヨーロッパは美しい丘の上のまちがたくさんあり
ますが、日本では 2箇所しかないといわれています。これは数年前に「真田丸」という NHK
ドラマで有名になりました沼田城があります。沼田のまちと飯田しかないと言われていま
す。そんな土地柄でございます。 
 中央高速の飯田インターからずっとこの市街地を巻いてバイパスが通っております。で
すから、通常の郊外化というのはそれなりの条件の郊外化なのですが、飯田の場合、断崖に
閉ざされた過酷な郊外化ということになるんだろうと思います。 
 ここよりも反対側のほうがもっと、絵に描いたような河岸段丘です。平らにきて斜めに落
ちて、平らにきて斜めに落ちています。昔、小学校の教科書に河岸段丘のモデルとして載っ
たぐらいです。ここのところ大きな地震が起きるようになって断層議論になったときに、こ
れは軟層で落ちて削られてと、それならわかるねと、通常に断層で削られると、こちらは普
通の河岸段丘で普通は斜めに下がっているのですが、それがまっすぐにいって下がり、まっ
すぐにいって下がりというのは、これは断層で一度落ちないとこういうふうにはならない
と、そこで初めて理屈が通って綺麗な断層だということになりまして、以来、河岸段丘のモ
デルではなくなりました。 
 2027年、9年後にリニアが通るわけですが、専門家にいわせますと、トンネルとして、こ
のアルプス級の山を抜いた事例が日本ではありません。ですから、まだ表だって出てこない
話ですが、年単位で遅れるだろうというふうにいわれています。現状は飯田から高速バスで
東京まで 4 時間になっていますが、4 時間半は当たり前にかかります。特急で 4 時間です。
長野まで 3 時間、名古屋までが 2 時間です。これがリニアが通りますと、品川まで 45 分、
名古屋には 20 分です。時間軸としては 10 分の 1 になります。リニアは大阪まで延伸が決
まっていますので、東京も名古屋も大阪も一体の巨大都市、メガリージョンになっていくと
いわれています。そのときにもたらされる恩恵、それから逆にマイナスの点も出てくると思
いますが、この地方都市はいったい何をすべきなのかということになります。熱病にうなさ
れたような状態、夢見る夢子ちゃんのような状態でおりますが、我々はもっと真剣に見てい
ます。 
 ストロー現象で抜かれないように、逆に移住者を増やすという、やはり自分の住居と仕事
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場を一緒にする対象にはかなりなっていくと考えております。 
 ここに南アルプスがあります。そして中央アルプス、伊那山脈というのがありまして、
3,000メーター級の山にぐるっと囲まれています。ですから、今回の台風もこちら側を行き
ました。関東方面に行くときにはこちら側に向かって来るんですが、南アルプスに当たって
東京に行くという状態です。たまたま伊勢湾口から入りこんじゃうと縦断というのがあり
ますが、それはめったにありません。 
 
３．飯田市の人口 
 人口ですが、10万都市といわれておりましたが、何と、今年、飯田市が発表する前に、県
が「10万切った」と発表してしまったので「何だそれは」という話になりましたが、10万
を切ってしまいました。非常にショックに受け止めている人が多いです。こういった谷間で
すから商圏的には閉鎖ということになります。閉鎖商圏でいいますと、近隣の町村を併せて
17万といわれていますが、これも 17万を切ってきているような状態になります。 
 ただ、隣の岐阜県の中津川市とういうところがありますが、ここは中央道でトンネルが開
いたのでほんの 30分の場所ですから移動が可能なのですが、最近になってわかったことが
ありまして、実はずいぶん昔から飯田に買い物に来てくれているということがわかりまし
た。ですから、意外に閉鎖の中にあって、飯田のお店で中津の人に会うということで、中津
川の人に聞きましたところ、動物園などにもずいぶんと広範囲に人が来てくれていまして、
隠れ商圏というのがあるということを感じているところです。 
 少子高齢化が進んでいる山間のまちです。面積が 658.7平方キロですが、これは平成の大
合併で倍になりました。遠山郷というのは平家落人の里なのですが、南信濃村と上村が合併
しました。そうしたところ面積が倍になりまして、静岡に接することができたのですが、
2,700～2,800 人いて、その翌年にはもうその分ぐらいが減っているというような状況でし
た。ですから、昨夜の立適の話ではありませんが、この山間に立派な橋が架かっているけれ
ども、その奥を見ると 5、6軒しかないというような非常に不合理的なコンパクトシティか
らはほど遠い地域でございます。 
 これは遠山郷の上村というところの下栗という「日本のチロル」といわれておりまして、
引っ越しのサカイのコマーシャルで、学校の先生が転勤するときにサカイが荷物を運び出
して、ヘアピンカーブをずっと車が下りてくるというので有名になったところですが、観光
地です。 
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４．飯田市の気温 
 気温ですが、年間の気温差がいままでの記録は 35.6 度で、今年は 38 度ぐらいですから
ここも塗り変わりますが、さらに、最低気温も何年か前にマイナス 11度ということで、こ
ういうことは滅多にないのですが、いよいよ本当に 50度を超えてきてしまったという気温
です。こういったすり鉢状の谷間ですが、放射冷却がある関係で気温差が大きくなります。 
 それから、特徴的なのが日照時間です。日照時間は 2,000時間を超えていまして、内陸と
して 2,000 時間を超えるのは日本で 2 箇所しかありません。それがこの飯田市と隣の北杜
市です。中央道を走ったことがある方はわかると思いますが、山梨に入って八ヶ岳を越える
あたりからやたらと太陽パネルが設置されています。環境にやさしい発電をやっています
が、景観の環境はどうなんだといつも言われているところが北杜市です。ですから、飯田市
も早くから太陽光発電をはじめとした太陽熱利用が進んでいます。 
 産業につきましては、これは特に製造業は多岐にわたっているというのが特徴的です。こ
の北の駒ヶ根、伊那、諏訪というと関東圏の精密製造の意味合いが非常に濃く、ある種それ
一色というところがあります。駒ヶ根の右手に日本電産の工場が見えたかと思いますが、あ
あいう状況です。ところが飯田の場合、そういった大手の精密製造も入っていますが、特殊
なレンズなどの非常に特徴的なものの製造が行われておりまして、その代表格が多摩川精
機という会社です。 
 これ元は多摩川あたりにあった会社で、戦時中に疎開していついてしまった会社です。も
ともとは防衛省の仕事がメインで、ミサイルの誘導システムや戦闘機のジャイロシステム
など独自の理論に基づいた開発をしておりまして、誘導装置のメンテナンスなどもやって
います。しかし、ここのところそういった色合いをどんどん薄めてきまして、軍事用に使っ
ていたセンサーをハイブリッド車用に転用しまして、それが世界のハイブリッド車の 90数
パーセントに採用されています。ですから多摩川精機がなければハイブリッド車は動かな
いということになるわけです。また、航空宇宙産業を多摩川精機が先導役で、工業高校の跡
地を専門の集中的な施設に変えて、いろいろな企業がそこに集約するというようなことに
なっています。 
 また、食品では上場されているところでは旭松食品の高野豆腐であったり、前は納豆もつ
くっていましたがそれはミツカンに売却してしまいました。それから、よくスーパーに入っ
ている半生菓子といわれるお菓子の製造ですが、これは全国の 50％強を担っています。 
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 ですから、精密製造で波を受けると影響は出ますが、多分野にわたっていますので耐性は
あると思います。 
 
５．飯田市の農業 
 農業については、こういう山間地ですから少量多品種の小規模農業が多く、弱いですが、
ところが、おいしいものが採れますので困りません。最近でこそブランド化しましたが、産
地偽装のお先棒を担ぐような、牛肉だったら松坂へ出して 1 週間たったら松阪牛になると
か、鯉だったら佐久へ出して 1週間たったら佐久鯉というような状態がありました。地域ブ
ランドについていいますと、優良なものがとれるところは地域ブランド化が遅れてしまい
ます。困らないからです。私が地域ブランドを研究した結果、困る土地ブランドが出てくる
ということがあります。 
 笑い話をしますと、師崎の突端に篠島と日間賀島という島がありまして、日間賀のタコや
日間賀の海苔が有名です。日間賀島は小さい島で、ちょっととんがった島で浜などはぜんぜ
んありません。片や隣の篠島というのは大きな島で、浜もあり、漁場もあります。篠島は豊
かなのでブランド化は何もしません。日間賀は何もないので篠島から買って、それをブラン
ド化してしまいました。私はその篠島が好きでよく行くのですが、そこの鮨屋の親父と親し
くなりまして、ふざけて「日間賀のタコで握ってくれ」って言いましたところ、「日間賀の
タコなんてタコは 1匹もいないぞ」と言うので、「いや、本島に行けば日間賀のタコが売っ
てるじゃないですか」と言うと、「ばかだな、あんなのはみんなうちのタコだ。あいつらは
何も獲れんからうちから買っていって日間賀のタコにしているんだ」と、「そうなの」とい
う話なんです。「じゃ、海苔は日間賀の海苔で巻いてくれ」と言ったところ、「ばかだなお
前、行ってみたことがあるのか。あんなところでは海苔なんて１枚も採れないぞ」という話
になって、「では、それも篠島のものなのか」と聞くと、「そうだよ、あそこの海苔はみん
なうちの海苔だ」という話なんです。 
 これが地域ブランドの究極だということをしみじみ感じました。飯田もその状態です。高
く買ってくれるから困りません。特に果樹などは気温差、それから天竜川から上がる霧が作
物をおいしくすると言われていまして、ここもリンゴ、梨などありとあらゆる果物があるの
ですが、特にリンゴは青森に次ぐ産地だといわれています。しかし、実は青森よりもとてつ
もなくおいしいといわれているんです。青森は大量すぎて一気に市場に出せないし、寒いの
で完熟の前に収穫するので冷蔵庫に入れてしまいますが、飯田の場合、特に贈答用は各農家
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が Sクラスのものを「ここ」っていうことで採って、お客さんのところに送ってくれます。
ですから、地元の人も最高品質のものは食べたことがないといわれていて、農協に出回るの
はその下のクラスなんです。そんなことで、非常においしいものですから、ブランド化しな
いという状態が続いていましたが、ここにきていろいろなブランドが出てきています。 
 牛なんかは村沢牛といって、畳の上で飼ってストレスを軽減させて育てた食肉というこ
とで注目されています。ただ、京都のある肉屋が全頭買いをしているので、これも大間のま
ぐろと同様、地元には出回りません。一度、田中康夫が知事のときにうちの施設に来て飯を
食べたいということで、康夫はあまり好きじゃないけどっていう話になりましたが、そうは
言ってもということで、頼んで逆輸入をしました。高いのも高いですし、見たこともないよ
うな美しい肉でした。ただ、ガーゼを取った料理人から「脂肉が届きました」とあわてて電
話がかかってきました。すぐに行って見てみたら、さしがあまりに綺麗に入りすぎていて、
ぱっと見は真っ白に見えるのですが、うすい綺麗なピンクだったので脂に見えてしまった
んです。また、豚では千代幻豚というブランドがあります。豚も牛もいろいろ出てきている
という、そういう状況です。 
 
６．飯田市の歴史：昭和 22年大火とその後の復興 
 まちですが、これが古地図になります。先ほどの温泉旅館があったところになります。城
の施設があって、このへんに家老者の屋敷などがあり、銀座通り、ここが城下、こちら側が
下級武士の屋敷ということになります。京都とならっていますので碁盤の目に整地して、京
都と同じように寺をたくさん配しました。近在からも集めて、通りの突き当たり、突き当た
りに寺を配しました。これは、京都と同じで、戦の前線基地にするという、敵が攻めてきた
ら墓石を倒して弾よけや槍よけにするという罰当たりな感じです。ですからいまだに寺は
多いです。 
 総堀といいまして、ずっと城下までを堀で囲っています。ですから、まちを大事にした城
づくりです。生糸ですとか水引という地場産業が栄えたまちです。 
 昭和 22年の大火です。これは燃える前のまちです。信州一の商都といわれた時代で、動
力のない時代の運搬手段とすると大河なんです。大きな川があるかないかです。そのいちば
ん代表的なのが川越です。川越があれだけ栄えた理由は水運があったために、あそこに物資
が蓄積されて、入口で集めてそれを分配していくということができたからです。ここは天竜
川という川があったので、特に街道も 5本交差していますので、城下町でもあり、宿場町で
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もあり、そして物資が集まっているということで栄えた時代があったということです。です
から、燃える前のまちはこういう状況でした。お昼の準備をしていた火が煙突から飛び火し
まして、たった半日で焼け野原になってしまいました。 
 こういうところに残った建物というのは、耐火建築物と土蔵です。いま、この下に 2棟あ
りますが、これは再開発から出てきた蔵を曳移動しまして、仮置きして据え直ししました。
向こう側の蔵が本社の事務所にしている蔵になります。物はただでもらったのですが、
1,500 万ぐらいかけて修繕しました。本来、もう 1 つの蔵は再開発のエリアに残しました。
本来、法定再開発というのは古いものは残してはいけません。でも、これは飯田の文化財だ
からということで国交省と折衝しまして、象徴的なものとして残させていただきました。ず
っと十数年も子育て支援のグループが使ってくれていましたが、手狭になってしまいまし
て、ちょっとはずれのところで移動してしまって残念なのですが、そういう使い方をしてお
りました。ただ、それを残すことによって、管理規約が複雑になります。2棟そういうとこ
ろが存在するということで、団地間規約、多摩ニュータウンなど何十棟もあるような団地と
同じ管理規約にしなければいけなくなりました。それはマイナスの話ｄすが、蔵を残すこと
ができたということです。 
 これは、面白い話なのですが、この黄色い部分が中核エリアです。ここがまちの中心にな
ります。碁盤の目の密集しているところがここです。温泉旅館があるところがここになりま
す。午後 12時に火が燃え始めたのですが、時間軸でどう変わっていくかをご覧いただきた
いと思います。 
 1時間でこういう状態です。2時間たち、3時間、4時間、そして 5時間たつとこうなりま
した。そして半日でこういう状態になりました。 
 中心部に古い建物、文化財的なものは何もありません。祭の山車、高山祭だとか、祇園祭
で出てくるような巨大な山車が十数基あったのが 1基だけ残りました。ですから、先生も書
かれていたことですが、まちの資産という大事な古いものがまったくなくなってしまいま
した。ですから、飯田独自のまちづくり、活性化の方法をとらなければならなかったという
のが 1つあります。 
 そして、内務省国土局から 3日後に山田正男さんという技官、横浜の開発をした国交省の
天皇といわれた有名な方のようですが、その方と GHQが一緒に入ってきました。山田さんは
1週間で基本計画を立てられました。1ヶ月後には裁判官 2名を含み、国会議員や県会議員
等からなる復興会議を立ち上げました。そして、特徴的なのが、先ほどお話ししましたよう
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に寺が多かったために当然墓が多かったわけですから、その墓の復興を専門にする方まで
指名しました。ですから、復興のプロセスをよくわかっていて、あーだこーだと言う前に復
興会議をつくって進めたわけです。 
 東日本の失敗といってはいけませんが、ずいぶんと初動が遅かったなと思えるのは、我々
がこういうものをとっくに見聞きしていたからだと思います。 
 これが復興後です。先ほどと同じ地図です。まず、この私立動物園周辺の緑地、それから
谷川という川沿いの緑地、それからこれはりんご並木という通りです。そこから桜並木に姿
を変えます。そしてこの通り町というところにはキンモクセイが植わっている道ですが、ま
ずこの道路、これが 30メートルです。これが 22メートルで、これでまず十文字にまちを割
って、4分割して、一度に燃えないまちにしました。さらに、谷川沿いを緑地化しています
ので、これで 6つになりました。さらに、ちょろちょろある赤いのが、これが裏界線といい
まして、これが 2メートルずつまちの背割りの部分を強制的に供出させて、類焼しないよう
にしました。これは生活道路であり、インフラの命です。それから、それまではなかった防
火用水を配しました。 
 これに一気に取りかかって 8年で完全復興しました。それが復興モデル都市、また、防災
モデル都市といわれたゆえんです。 
 裏界線というのは、2メートルの幅なのですが、出たり入ったりとガタガタしているとこ
ろがあります。建て替えたらきちっと下がりなさいよということで、一応、大火後に裏界線
を定め、公図上に分筆線を引きます。ですから、建物が飛び出ていても川みたいなもの、ま
だ動かしていないものはその中に分筆線が引かれています。ですから、強制的に裏界線で分
筆がされているという状況です。 
 ところが、この 2メートルというのが問題で、半分しか幅員がありませんから、当然、道
路法上の道路にはならないわけで。まちづくりにおいて、この 2メートルの間隔というのは
趣のある道幅なんです。知らない人同士でも 2 メートルあれば普通に行き交おうと思えば
行き交うことができるのですが、ちょっとお互いに待ったりして、肩をよけて、特に雨降り
のときには傘があるのでよけたり、止まったりして、会釈をしてという点では、非常にコミ
ュニティの道幅としてはいいのですが、ところが、道路法上の道路ではないという点で、開
発に関わるとこれが避難路にもなりません。ですから、避難方法はこちらにとれるのですが、
避難路にならないので、もう一方向別にとらなければならないとか、消防法と建築基準法と
で毎回けんかになります。 
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 逆に、県条例でその 2 メートルを公道にすることも私たちも考えたのですが、そうする
と、今度は弊害がでます。これを正式な道路にしてしまうと、道路斜線や北側斜線というこ
とでこれはまたえらいことになって、2メートルにそれをかけられてしまったら、今度は建
物を建てられなくなくなるという話になりますから、すごくいいものではあるのですが、困
ったものでもあるという不思議な道です。 
 
７．人形劇のまち・飯田 
 人形劇のまちともいわれています。今年は特に世界フェスということで、2回目になりま
すが、世界大会を 8月に開催しています。本拠地はフランスのシャルルビル・メジエールと
いう都市ですが、そこと姉妹協定を結んでおりまして、シャルルビルが世界の人形劇の総本
山で、協会本部がありますが、飯田はアジア最大の拠点だといわれています。たぶん、世界
で 2番目の拠点ということになると思います。ですから、今年は当市の市長が世界人形劇協
会の副会長に就任しております。ここで総会をやりますので、副会長に就任し、そして世界
からたくさんの人形劇が集まります。 
 その基になっているのが人形浄瑠璃の世界です。かつては阿波鳴門が本場でして、そこか
ら人形師が多く移り住みました。こういうことが好きで、歌舞音曲が好きで、ここは大事に
したわけです。そのほかにも村歌舞伎というものもありまして、原田芳雄さんが『大鹿村騒
動記』という映画をつくっています。その村歌舞伎のようなものも残っています。こういっ
た古典的な人形浄瑠璃は 3 団体が残っています。そして立派な劇場を持っていて活動をし
ています。中学生も伝承に関わっています。それこそ、中学で体験したことを忘れられず、
そのまま大阪で人形浄瑠璃の世界に入っている子も何人か出てきています。そのようなつ
ながりで人形劇のまちということになっています。 
 
８．現在の飯田市中心市街地の状況 
 これが現在の地図です。ここがもともとのお城、ここに温泉があります。そして、リンゴ
並木、桜並木、そしてここが動物園です。再開発というと駅前再開発が多いと思いますが、
なんと、対角線でいちばん遠いところから再開発をしています。これは、再開発で活性化を
しようという研究会をもった人たちがここにいまして、ずっと継続して勉強しています。そ
して、いよいよやるぞということになったので、ここから始まったということです。 
 もうちょっと大きくしますが、JR の飯田駅から中央通りという、これが駅に向かってい
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くところです。銀座という、日本中どこへ行ってもあるような通りと、知久町、ここがもと
もとの商店街です。内側が問屋機能を持っているわけですが、のちに市場センターという施
設ができますので、そこにごっそりと抜けていきます。ですから、民家や事務所、店舗が混
在していますが、そういうまちの構造でございます。 
 市街地の状況としての変化を申し上げますと、1974年に JR飯田駅前に大型商業施設が 2
軒オープンしました。ユニーと西友です。そして 75年に、これも非常に大きな変化ですが、
中央道の名古屋・飯田間が開通しました。ここまではよかったのですが、どうもアクセスが
悪く、その 10年後にバイパスが着工になります。優良農地の中を貫いていったものですか
ら、県も開発を必死で規制しました。 
 ところが蟻の一穴です。それに、私も関わってしまったのですが、トヨタビスタというお
店が、裏をかいた方向で土地を取得し始めまして、それが規制をかけられていた値段を遙か
に超えるところで、私は途中で手を引いたのですが、県からかなりお目玉を食らったようで
す。ところが、蟻の一穴で、1つが 1つが通れば次から次へということで、95年以降は郊外
に大型ショッピングセンターが相次いでオープンすることになりました。そこのバイパス
沿いに、日本全国どこに行っても同じ形の同じ店の同じものを売っている、文化もなければ
なにもないという、アメリカ型のショッピングセンターを模したものができたということ
になります。 
 
９．公共施設等の郊外移転 
 それから地元としては、82 年から 89 年の間に、市内に公立高校が 3 校あったのですが、
これを郊外移転させてしまいます。それから、92年には飯田市立病院を郊外移転させます。
これはまちづくりの原則からしたら絶対にやってはいけない 2つです。ただ、わからないわ
けではありません。どれも現地で建て替えるというのは非常に難しいわけです。膨大な土地
が必要だからです。学校も古い学校ですから、校庭の条件非常に悪く、そうするとスポーツ
環境などにも支障があるということで、わからないわけでありませんが、本来、まちづくり
で、こどもと病院は出してはいけないというところをやってしまったわけです。 
 そして 95年には、西友が撤退します。85年から 95年の間に市街地の人口は 16％減少し、
高齢化も 35％を超えるような状況でした。 
 ただ、少子化というのはずっとありますが、高齢化は 35％を超えていくと止まってきま
す。さらに、団塊の世代の方たちがお亡くなりになってくると、高齢化は終わって、少子化
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だけが進んでいくことになります。ですから、福祉施設のこれからの作り方というのが非常
に大事なポイントになってきます。 
 小学校の子どもも 10 分の 1 です。1,000 人と書いてありますが、東小に行くと 1,400 人
いたということがありまして、本当に大変なマンモス校だったのですが、いまは 150という
ことになりました。 
 
１０．飯田市中心市街地活性化基本計画の全体像（第一次） 
 こんな経緯がありまして、空洞化ははるか以前から決定的でありまして、空洞化は商業以
前の問題があって、それは人口の流出と車社会、それから商業以外の都市機能の郊外流出だ
と市が分析しました。 
 このグラフは何かといいますと、このいちばん上が県の人口数、次の黒が飯田市全体の人
口数、それに対して市街地の人口がこう落ちましたというグラフで、これは藻谷浩介が作っ
たグラフをデータごといただいております。まちの人口の減り方がよくわかるかと思いま
す。 
 これではいけないということで、活性化ということでまちづくりの計画が動き出します。
平成 2年に第 1次の中活が動きます。平成 7年には市街地総合再生基本計画、平成 10年に
は中心市街地活性化基本計画ができてまいります。飯田市としましては、「基本計画 5つの
方向性」というものを出しました。 
 まず 1 つ目が多様化し高度化する消費・文化ニーズに対応した都市サービス機能の充実
をさせようと、そのためには諸機能を復活させなければいけません。2番目は、暮らしの場
としての中心市街地の定住環境整備です。市街地の居住機能を再生しましょうということ
です。3番目は地域の個性を生かし、優れた都市景観の形成とい、潤いのある都市環境の形
成ということで、それには景観の美しさ、環境の良さを生かした市街地を再生しましょうと
いうことです。5番目が歩行者にやさしい交通体系の確立と交通関連施設の整備で、道路に
歩行環境を導入しなければいけないということで 5つの方向性を持ちました。 
 では、具体的に何をするかというところですが、これはりんご並木を中心とする面的基盤
整備です。まずりんご並木を整備・改修しましょうということになりまして、平成 8年から
平成 11年かけて行われております。今年、去年とさらに排水などを改修しております。2番
目は先ほどお話ししました裏界線の整備・改修です。3番目はりんご並木の中心にある三連
蔵という施設を改修し、12年にオープンしております。 
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 それからまちなか居住の推進と複合機能の整備ということで、これは橋南（きょうなん）
と読みますが、第 1、第 2地区の市街地再開発で、それから、堀端地区というのは規模が小
さいので優建でやりますが、この 3つの開発をやりましょうということになりました。それ
を TMOが支えるまちづくりということで動き出すわけです。 
 
１１．飯田市のりんご並木 
 そのりんご並木という道なのですが、先ほど申し上げましたが、ただの防火帯の道路とし
て動くわけです。昭和 20 年代に 30 メーターの幅員のある道路は日本中探してもそうそう
ありません。車もろくにないですから、ここにオート三輪が写っていますが、車のことを何
も考えていないので、巨大な花壇をつくったんです。ここは交差点なのですが、車のことを
考えていないので、クランクしている交差点なんです。ただっ広いので、勝手に屋台なんか
も出てきてしまって困った道だったようです。そこに、東中学という生徒の発案により、り
んごの木が植えられて、並木になります。 
 最初、飯田市のほうでは、そもそもりんごの木は難しくて、並木にするような木ではあり
ませんし、昭和 20年代、まだ戦後間もなくで食料もまだ満足にない時代に、まちの中に果
樹を植えるということは泥棒をつくるようなものだと、そういうことで反対されて止まる
のですが、ところが、翌年もまた生徒たちがあきらめずに「やらしてくれ」と言いましたと
ころ、助役である副市長が交代しておりまして、「それはいい話だ。飯田市も協力しましょ
う」と、コロっと 180度変わりました。市が苗木を用意するから、あなたたちは植えて、手
入れをしなさいと、ここはがれきが 30メートルも埋まっていたのですが、そのりんごを植
えるところはみんな取り出して植えました。それで、いろいろ手入れをしていたのですが、
最初に市が心配したとおり、祭りのあったときに大人たちがみんな取っちゃったというこ
とがありまして、最初の収穫は 40数個しかなかなくて非常に落胆したという話を朝日新聞
が全国版で書き立てました。 
 それで、並木道とすると日本一有名な並木道になってしまって、義援金やら激励の手紙や
らが送られてくるし、人が見にも来るという話になるわけです。しかし、片側二車線の通貨
道路がずっと近代まで続いていて、車がビュンビュン通るので危ないわけです。この中で中
学生がふざけたりすると危ないということで、それを何とかしましょうということで、いま
ご覧いただいているように、こういった道に変わりました。 
 このコンセプトは「歩車共存」です。歩行者、車と共存する道ということです。当然、警
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察は「あり得ない」と、人は人の安全を確保し、車は車の安全を確保しなければならないと
言いますが、飯田市がきかないものですから、結局、もともと市道だからあんたたちが管理
しなさいということになって、ここは飯田市の自主管理道路ということになります。よそか
ら来てくださる人たちは、「気持ちのいい道ですね」と言ったところ、ピッピと車に鳴らさ
れると「えっ、ここは車が通るんですか？」と驚くのですが、そういう道に変わっていきま
した。 
 最近、ここはもう車を止めていいんじゃないかという議論も出てきていまして、近隣の人
も止めてもいいかもしれないねというところもありますが、止められてしまったら商売に
ならないという意見もあって、社会実験で部分的に止めてみてどういうことが起きるかと
いうこともやっています。タクシー業界の中には、努めて通らないということで止めてもい
いのかなというところです。 
 大勢のボランティアや住民も関わって、年に 2回お花の植え替えも行われておりまして、
非常に美しい道で、国交省の「道 100選」、吉川英一賞をはじめとしたたくさんの賞をいた
だいている道です。かつては、りんごの木の周りに女の子が犬を連れて散歩できるような状
況ではなかったのですが、ここがこういった道に変わりました。 
 こんな道がまちの中に突然現れたといいますか、もともとあった道ですが、それを活用す
べきということで我々がイベント空間にしていくのですが、非常に当時から既得権益団体
がたくさんいてちょっと困った道だったのですが、いまは、イベントをするにはいい道にな
りました。ここを歩行者天国にしてやるのですが、まちの財産になっています。 
 こんな空間というのがぽっとまちの中に現れるというのは、ほかの事例を調べますと草
津市の天井川がありました。あの流れを変えて、まちの中から災害に悩まされた川が止まっ
て、その空間が現れるのですが、それの運用の勉強会をやりました。当時、議会と天井川の
水の流れを変えたら道路にするという約束をしたのです。ところが、何十年もたって、もう
道路が必要なくなっているのに、議会は道路にしろと言って、市長の審議が終わったからと
と言って、私と大阪のタマダ先生の 2人が、提案をしてくれという話で呼ばれました。こん
な財産をいまさら道路にしたらまた単にここは通過されるだけですと、それを例えば散歩
コースや自転車のコース、中にはクライミング関係などいろいろなものを作り込むことが
できるという提案をさせていただいたことがありまして。 
 それで、経産省の補助事業に飯田もエントリーしたところ、「ちょっと、いま、予算がな
い」というので、「どこが出ているんですか」と聞いたところ、「草津が」と、「草津はい
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い計画でしょ」と言って、「いいんですよ、でも、もう 3期目なんですよ」という話があり
ました。でも「その計画はいいんで、ぜひ応援してやってください」と言いました。 
 そういうぐらいの話で、このりんご並木は、草津の天井川が突然現れるというようなのと
同じぐらい価値のあるものです。 
 
１２．飯田まちづくりカンパニーの概要 
 当社の概要です。当社がなぜ生まれたのかということですが、再開発で活性化をしたいと
いうことで勉強会を続けていました。当時、招いていたコンサルタントに植田一豊さんさん
という再開発のコンサルタントの草分け的な方がいて、頭が良すぎて話は通訳がいないと
わからなかったのですが、再開発など法定再開発は売り先が決まっていないと認可になり
ませんから、保留床という床を増やして大きなゼネコンやディベロッパーがその受け皿と
して入ってきて、施工までするというのが流れになっています。 
 ただ、それを田舎の再開発でやっても箱が残るだけで意味がなく、ではどうしたらいいの
かという中で、みんなでも考えているんですが、まちがみんなでお金を出し合ってそれを受
け皿にしたらお金もノウハウもみんな残るという話を聞きました。そして、きょうはいい話
聞いたけど素人はそんなことはできるわけないと、思うのが普通だと思いますが、飯田の人
は馬鹿なのか利口なのか、「よし」っていう話になりました。 
 じゃあ、再開発の準備をするぞということになって、12 年着工でいこうということで、
では、実施計画を作るから、その前の年の平成 10年には、とにかくこういう会社を立ち上
げようということで、発起人を含めて出資者 5人で立ち上げます。その翌年には、これだけ
の事業をやるんだから市も協力しろということで、出資を依頼し、3,000万の出資を受けま
す。本当は、この規模であれば 1億ぐらいは出してくださいと市長に言っていたのですが、
「金がない」と言われて、だんだんと減っていって、500万でどうだ、200万でどうだって
いう話になって、市長のお友達の議員たちにめちゃくちゃ怒られて、「ふぜけるな」と言わ
れて、やっと 3,000万出資していただきました。 
 ただ、結果としては 3,000万でよかったわけです。1億もいただくことになったら、うる
さくてしょうがないということになりますので、これはほどほどでよかったのではないか
と思います。ですから、行政のほうも都合よく、「あれは第三セクターの会社です」と言っ
てみたり、「いや、あれは第三セクターといっても、うちは 3,000万しか出してないんで、
民間主導でやっている三セクなんで、何か言いたいことがあったら向こうへ行ってくださ
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い」という、そういう使い分けができるという金額でした。 
 さらに 6 月には増資を行いまして、資本金 2 億 1,200 万という大きな資本金を預かりま
す。特徴的なのは、当時の日本開発銀行（現政策投資銀行）を活用して、そういったところ
から出資を受けました。それから TMO構想を出し認定されます。 
 株主は商業者、企業、市民、行政は飯田市、商工会議所と、地元の信金、地銀 2行となり
ます。 
 企業ですが、主だった大手はみんな出してくれました。それから、役員は市長以下 13名
です。監査役 2 名の 15 名の体制ですが、常勤の取締役は 2 名だけ、私ともう 1 人だけで、
プロパー職員は 4人勤務していて 6名で回しています。 
 この回る理由というのは、飯田は早くから官民協同という発想があります。いちばん大き
な部が産業経済部というのがありまして、本庁に行きますと、産業経済部長の前に事務方が
3名いるだけです。あとは全部出てしまっています。商業市街地活性化というのは当社の担
当課になりますが、これは当社のはす向かいに、うちのテナントで入ってくれています。そ
こがうちの社外役員ということで、同じぐらいの部隊が一緒に活動していますので、そのあ
たりが大きいです。観光課は、第二の 1階に、これもうちのテナントでまちなか観光で入っ
ています。農業課は農協の本社、林業課は森林組合、金融支援は商工会議所、工業課は産業
センターです。ですから本当に市庁舎には誰もいません。仕事のある現場の、民間のところ
にみんな張り付いています。 
 そういう状況があって、少人数で回していけるということです。お互いに出向関係は何も
ありませんが、鼻を突き合わせるけれども、事務所は別々に構えているという、ほどほどに
いい関係かなと思っています。 
 
１３．飯田まちづくりカンパニーの事業概要 
 当社の事業領域ですが、本部事業ではデベロッパーの事業をやっていますし、調査、研究、
開発という事業をやっています。本部事業以外は、プロジェクトに分けて市街地のミニ開発
や、物販・飲食、イベント、文化・まちづくり、福祉サービス事業ということで、こういう
ことを一体的にやることによってまちが復活するであろうというのが、最初の設立の年に
考えた構想なんですが、20年たっても変わらず、いまだにこの内容で仕事をしております。
定款にはありとあらゆることが業務できるように書き込まれていますが、プロジェクトに
分けるということは、そのときに必要がお金や人材をそこで集めて完結させる場合もあり
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ますし、福祉などは別会社にして運営している場合もあります。 
 
１４．再開発の概要 
 再開発の概要です。いまおいでいただいているのが最初の第一地区です。これが、12年 3
月に着工し、13年 7月に完成しております。第二の着工が 16年 1月まで遅れます。この向
かい側になります。これには強烈な反対者がいて遅れましたが、最後は強制執行ありきとい
うことで進めまして、16年 1月着工、18年 6月に竣工しております。堀端地区は非常に協
力的でしたから同時進行しまして、18年 3月に着工、19年 8月に竣工しました。 
 第一地区は敷地で 3,000、延床が 14,000です。事業費は 33億で、田舎の小さい再開発で
す。主要な用途は店舗、業務施設、公共施設、マンション、駐車場です。構造は鉄筋コンク
リートで駐車場が鉄骨になります。 
 着工前はこういうふうに古い建物で、特に飯田市の市営駐車場が老朽化していてボロボ
ロで、床が抜けるんじゃないかという話もありました。これは面積が広かったので最初に手
を付けやすかったということがいえます。もう 1 つ、建物に興味がある方にお話しします
と、いまだにここにこの部分が残っています。「時計・メガネ・宝飾の店ツノダ」というの
がありますが、ここはまだ建てて間もなかったんです。これは壊してはダメでしょうという
話になりまして、これを残しました。いまは、これも含めて区分所有になっていますが、こ
れを残すことによって、この裏にドーンと 10階建ての巨大なものが建ちますが、建築基準
法的にこの建物の増築という滅多にないのですが、親亀よりも子亀が巨大になったという
事例です。 
 1 階が商業、2 階、3 階公共と歯医者が入っています。この茶色い部分には免震層が入っ
ています。中間免震とうい工法がありまして、いちばん効率的で、いちばん衝撃の来るとこ
ろに免震を入れるという構造になっています。そして、そこから上が分譲マンションです。
市民サロンがここのフロアのリンゴ並木側にもありますし、その 1階下にもあるのですが、
いまもいろいろな市民がいたりしますが、ここは高校生、中学生の勉強のメッカということ
になっています。ここは 10時まで開いていますので、うちのパートの職員たちの管理人が
おりますが、子どもが押し寄せまして、基本的に市民が使っていますが、市民ともめるよう
なことがありまして、子どもばかりで使えないじゃないかという話になりましたが、子ども
の勝利状態です。 
 駐車場がもともとありましたので、121 台分を作っています。そのうちの 39 台分を上層
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階用で当社が所有います。飯田市が初めて民間と財産を所有するということで、えらい心配
してくれたのですが、うちは別にいいですよと、いや、困ると、何とかならんかということ
で、公的にはこの車室に全部シャッターを付けるということをして、もう 1つ入口をどこか
に付ければ区分所有が可能ですという話をしましたが、そんな非現実的なことはできるわ
けはないので、結局は共有しております。しかし、当社と共有したことによって、そこそこ
管理をしてあげますから、市は楽をしているということです。 
 第二は敷地 4,100、延床で 18,000、総事業費 75億ということで、信用金庫の本店が入り
まして、店舗、マンション、駐車場です。ここは構造のデパートで、木造がないだけで全部
入っている 10階建ての地下 1階です。このへんが、いま起こしいただいているその向かい
のラインで、こちら側が堀端というところです。ここも駐車場も含め、そのツノダというお
店も含めて区分所有ですが、第二も 4棟地上に建っていますが、実は地下の駐車場でつなが
っている 1棟の区分所有になります。ここは元、駐車場そ 2階層設計したのですが、イニシ
ャルはできるにしてもランニングは無理でしょうということで 1 階層削りました。業務を
ここ 1階層削りました。ですから、かなりの設計変更で、設計者にも嫌がられましたが、結
果は正解だったと思っています。 
 構造がいろいろで、それこそ分棟方式という建て方になりますが、そうなると免震がなか
なかできません。さらに、この 1階層分の駐車場を削ったものですから、A棟というマンシ
ョンが入っている棟に実は立体駐車場が地下 14 メートル、地上 13 メートルほど食い込ん
でいます。非常に免震に不向きということで、耐震の係数を 1.25と、特に銀行も美術館も
ありますので、係数を上げることで免震としました。ところが、ここが鉄筋・鉄骨コンクリ
ートで、これが実に 1.5ぐらいの強度が出ています。過剰設計です。これは、震度 10が来
ても大丈夫で、信金よりも安全だなんて話は言えない内々の話です。ここも信金の本店があ
って、ボロボロの建物ばかりだったのですが、当時、ここの前の通りになりますが、この通
りを人なんて信金の本店に来る人ぐらいだったんです。もう 1 つ公証人役場ありましたの
で、それぐらいの話で、ほとんど車も通らない通りだったんですが、いまは、用はなくても
通るという道になっています。この奥が川本の美術館です。 
 当社がデベロッパーとして何を行ったかですが、この第一ではマンション 42戸をつくり
まして、そのうちの権利者を取った残りの 35戸が入居しています。店舗、駐車場を買い取
りまして、賃貸しています。また、建物の管理業務も行っております。 
 マンションの販売ですが、こんな田舎にマンションをつくって売れるわけがないという
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ふうにいろいろなところでご批判をいただきました。特に当時、住宅金融公庫という、いま
でもありますが、ほとんど前の機能ではなくなってしまっていますが、そこで買った方が公
庫でお金を借りようとすると、建てる前に事業認定というのがありまして、それをやらない
と使えないということでした。大都市ではそんな必要はなく、なぜそういうふうに差別をし
ているのかはわかりませんが、それを私がどこかでそんな決まりがあったようなというこ
とで再開発のコンサルに話をしたら、「えっ」という話になって、調べたらそのとおりだと
いうことで、時間がだいぶん迫っていたので慌てて住宅金融公庫へ駆け込んで、高崎にある
北関東支店なのですが、そこに何度も通いました。そこの支店長もわざわざ乗り込んできて、
こんなところにマンションなんて頭がおかしいんじゃないかと、値段を下げないと認可し
ないと言われまして、緊急役員会を開いて値段を下げました。 
 結局はそれでよかったとは思いますが、国交省に「公庫からこんなことを言われました」
と言ったら、「えっ」という話になりまして、国交省が公庫に電話をかけて「法定再開発な
のに、何を言ったんだと」という話になりましたら、その支店長は手の平を返したようにな
って、「何を言ったんですか」と言うので、「支店長に言われたとおりに国交省に報告しま
した」と言ったところ、「勘弁してください」という話になりまして、「次もよろしくお願
いします」と逆に向こうがもみ手なってしまって、挙げ句、即日完売しましたので、さらに
訪ねてきてくれて、「失礼しました」という話で、「二期も三期もお願いします」という話
になりました。 
 どこでもマンションの需要はあるという証明かと思います。特に、売れない、売れないと、
ではなぜマンションは田舎で嫌がられるのか、過去に飯田でも 3 棟のマンションが分譲さ
れたという歴史がありまして、それは非常に中途半端な物件だったために全部失敗でした。
ですから、これが本格的な分譲の始まりでしたから、逆に売れない理由を分析してやって、
買う意向があるかないかという市場調査かけましたので、おかげさまでうまくいきました。 
 第一の商業ですが、これはエントリーしてきたところと、こちらが一本釣りしたところで
す。基本的に都会から「何それコーヒー」だとか、有名な百貨店に聞いて店舗をつくろとい
うようなことは全く考えませんでした。こんな田舎の再開発は、やっぱり何とかコーヒーに
来てくださいと言うと、家賃もろくに払わないような勢いで来て、ちょっと業績が悪ければ
すぐに出ていってしまいますから、それではまちづくりになりませんから、地元の商業者な
ら踏ん張ってくれるだろうということで、60弱のテナントすべては地元の商業者です。 
 特に若手を入れますが、あとはりんご並木の話が出てきますが、特に新しい商業者という
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のを努めて入れました。 
 第二はマンションは 29戸です。再開発のマンションというのは、売れたからといって増
やしてはいけません。二匹目のドジョウはいないということで、売れるからどんどんつくる
というどこかとは違って、うちは減らしていきました。29戸のうち権利者が取った後の 27
戸を分譲しますが、これもさらに人気が上がりまして、地元の方、特に第一を買ってくれた
方が友達を連れてきてくれるという状態で、これも即日完売でした。店舗も、事務所も、駐
車場台 28台分を貸しています。そして建物の管理業務をしています。 
 ここも業務を含めて地元です。県内です。特に業務は優良どころばかりで、テレビ局や行
政で、きちっと耐震化された建物というのはまちの中に事務所投資するのは効率が悪いの
で、こういうところに集中します。新聞社もエントリーしてきましたが、1階分削ってしま
ったのがしまったなと思ったぐらいです。それから、テナントは権利者になりますから、外
から入るときは、大成功したらちゃんと入るよというのがありまして、地元の老舗の中華そ
ば屋で、路地の奥の倒れそうな建物でやっていましたが、売上を倍保証してあげるからと言
ってひっぱり出しましたが、いまは 4倍以上あると思います。いまだに昼は並んでしまって
います。 
 ですから、その数年後に、この上の最上階のメゾネットのもともと 4千数百万のマンショ
ンのところが中古が出たときにポンと買っていました。 
 最初は、とても銀座なんかには行けませんって言っていて、女将さんにも怒られていたみ
たいですが、いまになっては、本当に良かったです、感謝しています、ありがとうございま
した、と言われるようになりましたので良かったと思っています。この店がいちばん成功し
ているところだと思います。 
 ここは観光課が入っているところです。いろいろな商業があります。だんだんに入れ替わ
ったりはしていますが、1つの節目が 10年ですかね。10年で続けられるところ、替わると
ころが出てきます。ただ、おかげさまで、空いても入ってくれまして、いみあ、事務所が 2
つ空いていますが、それもいろいろな話が来ています。おかげさまで、長いこと空いている
というようなところはありません。 
 堀端が延床 5,570とだいぶん小規模です。ですから、事業費も 15億で、優良建築物等の
建替事業です。ここは店舗と福祉施設、高齢者住宅、マンション、駐車場で、鉄筋コンクリ
ートの地上 5階地下 1階のビルです。 
 再開発ではテーマをいろいろ変えるのですが、ここは環境と福祉というテーマです。です
68 
 
から、建物も外断熱工法でやっていまして、ソーラーシステムでお湯を沸かします。それで
冷房も暖房もやってしまうという、地下には前川製作所というところの吸着冷凍機の第 1号
機が、ある程度研究開発でやられていたものが入っていて、それで冷房も暖房も、そして当
然給湯、床暖房を温水で回すというのでやっています。 
 ここはさらに第二の景観も生まれましたので、マンションを 13戸に減らしたので 7戸し
か残ってなかったので大抽選会になりました。特に環境特殊だったものですから、全体でも
高齢者や中高年が多いのですが、ここは特に高齢者が集中しました。外断熱工法というのが
非常に住み心地のいい省エネ住宅になりまして、温度変化が少なく、結露も少なく、エアコ
ンも今年はどうだったかわかりませんが、いままで必要がなかったということでした。冬場
もそれこそマイナス 10度を超えることもありますが、マイナスの屋外から帰ってエアコン
を入れて 20 分も回すと温まって、朝まで無暖房で寝れてしまって、朝は 13 度、14 度を切
ることはありません。 
 それを外側に使おうというのは初めてきっかけをもらったところですが、鉄筋コンクリ
ートの躯体を、見た目は発泡スチロール、それで囲ってしまいます。ヨーロッパが発祥で、
ドイツの北のほうもそうですし、スウェーデン、ノルウェーなどみんな外断熱工法で、古い
ビルの改修も外断熱工法です。ヨーロッパでは 20センチという材質がありますが、飯田の
場合、ここの建物は 5センチでけっこうな性能が出ています。これは、大成功です。いまは
病院もそうですし、学校もです。学校は夜いないので、効果は半減だと言われていたのです
が、この地域は、綿半鋼機という会社がトップダウンで施工したものですから、この地域で
はかなり広まったのですが、実は学校もやってみたらかなりの省エネ効果が出ました。 
 いわゆる布のような状態になりますから、躯体を蓄熱層に使います。冷やせば冷えがずっ
と、温めれば温まった状態で、要するに石焼き芋の芋状態になります。それが外に出ていか
ないように囲っていますから持続します。外からの熱も受けないということです。躯体の伸
縮についても外からの日光の熱やなんかで伸縮しません。 
 部屋の中の温度変化が、床面から天井までなくなります。エアコンだけでやっているとこ
ろというのは、床面から天井までの温度変化を段階的に見てみますと大きな変化がありま
すが、ところが一定化します。床暖もこのような状況になります。底断熱にするだけでもそ
ういう効果があります。 
 欠点は、最初に 15～25％ぐらいのイニシャルがありますが、ランニングで十分に取り返
せます。それよりもはるかに心地がいいです。 
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 環境建物ですから屋上緑化もやりますが、これはやめたほうがいいです。ちょっと日陰や
何かだと、植物が水を吸収しなくなっちゃいますから腐ってしまったり、灌水システムも入
れましたが、非常に手間がかかります。芝なん雑草がいっぱい生えてきちゃって、非常に大
変です。ここは住民が仲がいいので、みんなでここの作業をやっています。これは設計士の
人がやはり心配だと言っていました。屋上の区画はもうちょっと陽向きのよいスペースが
あるのであれば、太陽光パネルでも置いたほうがよっぽどいいです。 
 3階は高専賃になります。2階も高齢者用で、ここは株式会社ナミキという子会社をつく
ってやっていますが、2階ではデーサービスやったり、寝たきりにならないような福祉の活
動等をやっています。1 階の商業です。カーブスにも地元の方が気に入ってやってきます。
全部、地元の商業者です。 
 そういった 3つの再開発ですが、当社が再開発をしたとよく言われるのですが、これはち
ょっと違います。うちは参加組合員です。場合によっては土地も持っていたのですが、です
から本来は組合員ですが、参加組合員というポジションで事業を参考にしてやっておりま
す。 
 さらに、再開発をやりながら、先ほどここのところからエレベーターに乗ってもらいます
が、ここが当社の事務所があります。ここの一角が実は倒産店舗になってしまいました。行
政が、ここが空き店舗になっていたのを買ってくれて、再開発をやっていたときに、隣の町
内に当時当社の事務所の隣が倒産店舗ということで、当時、こういうまちなかの倒産店舗が
あると販社勢力が落札してくるということがありまして、いまは暴対法でまず難しくなり
ましたが、当時は周辺者を立てて落としてくることがありました。こんなところをやられた
らえらいことになるということになったのですが、行政はすぐには動きませんから、債権者
が信金だったものですから、しょうがないのでうちが話をして、足もとを見られたので高か
ったのですが買い取りました。 
 最初はうなぎの寝床で細長くて使い道がなくて弱ったなと言っているところから、隣の
商店が、そこは飾屋という商売をやっていまして、かんざしなんかも扱っていて、いまは宝
石の直しなどもやっていますが、それは郊外の住宅でもいいから出たいということになり
ましたので、それを買い取りました。 
 それでテナントにいくつか貸しています。業種がやっと一回転しまして、いまは旅行社が
2社も入って 2区画を使っているのでつまらない絵面になっていますが、こういったものが
入っています。三坪商店を周りに 5つ貼り付けています。中心が、このときは蕎麦屋でした
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がいまは和食のお店になって、2階は信金の研究所と美容室が入っています。1区画三坪で
す。ですから 100万円あれば商品の仕入から何から全部できて、開業できます。うまくいけ
ば広いところにということで、常設店舗ですからチャレンジショップではありませんが、家
賃が 2万 2,000～3,000円で、居心地がいいのでなかなか出ていかなかったのですが、やっ
とこさ一回転したなというところです。 
 りんご並木沿いですが、ここに動物園がありまして、中央通りというところへつながりま
す。非常に重要な道路です。イベント会場にもなるということですからこれは大事な道です。
当時、我々が仕事を始めたころは商店の親父たちは人の話なんかを聞いてくれるような関
係ではなかったです。これは縦に自治会があるのですが、、ここはブルーオーシャンだなと、
周りは空き家・空き店舗ばかりでした。では、これをモデル的にコバレの空間ということで
開発しましょうということで、最初に飯田市が持っていた蔵がつながる土地があったので
すが、これを三連蔵という施設に、こちらが提案したのですが、やってもらいました。 
 空き家・空き店舗に商業者を紹介して入れています。これが 20年で 1,200万をいただい
て、初めて商業施設整備をします。環境省の環境モデル住宅を誘致して、さらに 22年に選
択いただいて、ここを整備しました。 
 この名前ですが、最近、アメリカから入ってきた「インストリートプログラム」という手
法がありますが、ところがそんなことはまったく知らなかったのです。近年になって聞いて
みれば、我々がやっていたことが「それだ」という話になりました。最初、20年に選択をい
ただくときに、経産省はもっと大きなショッピングセンターみたいな施設を想定していて、
そのときに初めて事業者に直接おろすということになり、これは「しめた」と思いまして、
起業したい人を募りまして、そこへ直接おろしてもらおうと思いましたところ、経産省の係
長の方が訪ねてきて、断るつもりでいらっしゃったようなのですが、この計画を話したら
「いい、計画ですね」ということになりまして、ペンディングで持ち帰らせてくれという話
になりまして、そうして、正式にエントリーしてくれということになります。 
 たぶん、小規模なものに戦略をというのはおそらく飯田のこの案件が初のものだったの
だと思います。最後、アパマンショップまで出したので仕分けで引っ掛かったということに
なりまして、その仕分けで引っ掛かって、我々も仕分け人との間のヒアリングに呼び出され
て話をしたのですが、結局、経産省はこれを潰すと言って、戦略を潰すに至ります。そして、
民主党に代わったので経産省もなりを潜めるわけです。そして、いよいよ選挙で自民党にひ
っくり返るぞと言ったら、この総合支援という、中身は戦略そのものなのですが、こいつを
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復活させるということで出てきたんだと思います。そして、いまはまた戦略に戻って、完全
に名前も戻りましたが、また、名前を変えています。おかしな話です。 
 これが最初の 20 年ですが、地産地消のレストランと、先ほどの半生も有名なんですが、
和菓子、生菓子も非常に有名で、全国区の有名百貨店に出ているようなお菓子が一箇所で買
えるお店ということでやっております。こちらは印刷屋さんが廃業した後、こちらは新聞販
売店が出ていった後を改修したり、建て替えたりということでやっています。 
 これは環境モデル住宅です。環境省が 1 億円あげるからとにかく地域で考える環境住宅
をつくってくださいという全国 20 箇所のうちの 1 つに選ばれました。ほかの 19 地域はほ
とんど活用されていなくて、これをまちの中につくったのも飯田だけです。それはじきに市
内遺産になるようにということでほとんどまちなかで、我々は一等地が駐車場でしたから。 
 これは 22年の戦略です。葬儀屋さんの本社ビルの元の空きビルと隣の双子ビルが空き店
舗ということで建て替えるわけです。浜焼きも含めた地産地消ということでカフェが入っ
たり、おもちゃミュージアムでは子どもの知育玩具、藤井聡太君が使った積み木も体験でき
ますし、半年待ちだと言っていましたが、買うこともできます。 
 これがきのう行っていただいたところです。7店舗ですが、実は後から入ってきたものが
あり、昨日見ていただいたのは 1つの中にカフェ、雑貨、アパレルということで 3つの業態
が入っています。ほかも 2つぐらい入っているのが当たり前ですから 10店舗以上のお店を
ということで、大変苦労したエリアです。 
 もともとはこういう駐車場と古い建物で、ここは、実は再開発の第三地区ということです。
反対者を切り離した建替で、最後、おばあちゃんの一人暮らしになってしまって、そのおば
あちゃんたちの面倒をうちがみんなみて、介護施設に入れてあげたり、みに行ってあげたり、
マンションに入れてあげたりということをして、みんな遺言で「ここはカンパニーに譲りま
す」とか「ここはもうカンパニーに預けた」とかそういう遺言で、低価格で譲っていただい
たり、いいように使ってくださいだったり、あのエリアの中では 2軒以外は全部預かってし
まったので、これは何とかしなければいけないということで、こういう広場を新しくつくり
ました。公共駐車場がもう破綻していたので、いま、内容は変わってしまいましたが、公共
駐車場もうちが費用なども出して整備しました。 
 これが三連蔵です。本当の蔵をこういうふうに活用してもらいたいということで、当社が
提案して飯田市がそのとおりに改修してくれました。レストランなどの施設です。 
 それから福祉施設です。小さいものですが、これもまちの中の高齢者がぼろぼろの小屋み
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たいなところに住んでいて、亡くなられても使い道がわからないので活用してもらいたい
ということで、小さい高専賃になります。グループホームと高専賃の中間みたいな施設です。
寮母が 1人いまして、2階にヘルパーステーションがあります。これは飯田病院という会社
と提携してやっていますが、飯田市初のことです。 
 これも大変な人気で、何十人と待ちができてしまったので、これも民間にノウハウ提供を
して、こういったものをまちなかから郊外から全国的にいっぱいできました。 
 そして、マンションが売れない、売れないと言って、そうしたら実は大盛況だったという
ことだったら、民間がいます。当社の役割とすると、このようにある種実験的にやってみて、
うまくいくものは民間に情報提供をしていく、ノウハウを提供していくというのも 1 つの
役割だと思っております。 
 
１５．飯田まちづくりカンパニーを取り巻く組織体制 
 そして、長くなってしまいましたが、これが当社を取り巻く組織の形です。この肌色とい
いますか、この枠の中の中心市街地活性化協会、「協議会」という中活のやつですが、その
枠組みの中で、当社と商工会議所は事務局みたいなものです。これ全部が当社の取り巻きの
支援団体になりますが、協議会に入っているもの、入っていないものもあります。グリーン
が NPOです。このブルーの薄いのが一般社団法人、ピンクが市民団体です。 
 これが当社が金銭的に支援したり、人的に支援したり、両面したりしている組織です。特
に変わっているのはリンゴ並木まちづくりネットワークです。パンフレットが入っていま
すが、何十団体が関わっています。先ほどお話ししたように、りんご並木は聖域化している
ものですから、昔から関わっている組織は既得権益団体になってしまっていて、あそこで何
かをやろうとすると、全部判子をもらわなければいけないといういう状況でした。美談は美
談としてあるのですが、実際、これを作った理由というのは、これはもうどうしようもない
ぞと、一箇所にその組織を集めてしまって、そこで話し合ったことは誰も文句は言わないよ
うにしようということで作りました。特に「ネットワーク」としたのは、「何とか会」にす
ると会長がいて、副会長がいてというようなことになりまして、また既得権益になってしま
います。ですから、それをやらせないためにネットワークにして、このとりまとめ役をコー
ディネータを 1人つけて、全体を緩くつなげるというふうにしました。ガチでつなげるとみ
んな出ていっちゃうものですから、緩くつないでいくことによって、居心地もよく、そこに
居てくれます。 
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 これが並木の、イベントが 4月から 11月までずっと最低 1回、多ければ 2回も 3回も入
ります。そのイベントコントロールをここがします。それも交通規制をしてあげたり、無償
の手伝いをみんながボランティアでしてあげるのですが、そういった組織です。これに当社
は助けられたり、助けたりしています。特に、まちづくり会社でありながら、1つもイベン
トを主催していません。たくさんのイベントがありますが、主催はしません。それは、この
組織があるということと、もう 1つは、まち会社が主催すると依存になるからです。ですか
ら、依存させないために、必ず自分たちがやりたいなら実行委員会形式で、それを作らせて、
それをネットワークが支援します。さらにその上で、我々の中活協会として支援していると
いう状況をつくっております。 
 代表的な市民団体が IIDA WAVVEという団体で、音楽をまち中で楽しもうというところか
ら始まって、基本的なコンセプトは「楽しいことしかやらない」ということです。どんどん
細胞分裂して、映画を楽しむ、チームで歩く、野菜、サイクリング、ワカモノビズ、演劇、
漫画、ゴルフとかどんどん増えてしまってもうよくわからないですが、200名以上の会員の
いる団体です。これも平成 13年からずっと続いている団体です。特に音楽は「ファイナル」
というイベントを 8 月に頭か 7 月の終わりに開催するのでが、そこで 5 チーム選んでそれ
で DVDをつくります。それを県内で販売しています。そんな中からタテタカコというメジャ
ーデビューした人がいます。三菱電機のコマーシャルソングや是枝監督の映画の挿入歌を
歌っていらっしゃいます。 
 映画のグループですが、最初は映画館の休館日にかつての名画の監督を呼んだりして、説
明を聞きながら楽しもうと、その後にワインパーティをしてみたいなことで始まって、これ
もずっと続いています。 
 そして健康で走ること、海外のマラソンまで行きますが、年配の人は走れないから歩くこ
と、これにも市長は参加しています。 
 ツアー・オブ・ジャパンという自転車の大会がありまして、ダイハツ・ボンシャンスがホ
ームグラウンドにしていたということもあって自転車乗りがたくさん増えて、そんな団体
があります。 
 
１６．飯田まちづくりカンパニーがかかわるイベント 
 ここからイベントですが、このゆるきゃら天国というのが 4 月の最初のイベントから始
まります。これもずっと十数年取り組んでいます。ゆるきゃらに取り組んだのは早くて、全
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国から来てくれて、いつも 20 体限定といいながら、27 体も 28 体も来ますが、これも万人
単位で集まります。 
 飯田は獅子がたくさんいて、ありとあらゆる獅子があります。特に大きな屋台獅子といい
まして、裏に竹で組んで台車が着いていて、おおきなマイクロバスぐらいの、頭が 40数キ
ロあって、それを 1 人で振り回しますから 3 分ぐらいで交代するというやつなんです。そ
んな巨大な獅子から小さい子どもの獅子まであります。これだけでまち中で何十頭も獅子
が出ます。 
 いちばん大きなのが「丘のまちフェスティバル」という 11月 3日です。これはサブカル
の祭典で、お餅投げをしたり、大道芸もあり、地元出身の芸能人が帰ってきて路上パフォー
マンスをやったり、IDEA という NPO がやっているフィギュアマーケット、それから信金と
商工会議所が合体してやっているグルメサミットというイベントもあります。餅投げで始
まりますが、最初は 3つのイベントを合体させたところから始まりまして、巨大イベントに
成長しました。 
 これもサブカルで、例えばコスプレの子たちも参加しますが、これも基本は誘わないこと
です。最初、この子たちも参加していなかったのですが、コスプレの子たちも参加するとい
いなと、痛車というグループもあり、参加するといいなとは思っていましたが誘いません。
向こうが「入れてください」と言うまで待ちます。「」一緒にやらない？」と誘うと、駐車
場はどうするんですか、昼飯はくれるんですか、何をしてくれるんですかとなりますが、「や
らせてください」と言ってきたら、「わかった、ルールはこうだ」と、お金は一切やらない
よ、自分たちで食事してくださいよ、駐車場はこの祭りのために用意してあるところがある
からそこに自分たちで探して置いてきなさいよということになります。痛車もそうです。朝、
何時までにここの通りに整列して、エンジンはすぐに止めろと、空ぶかしは一切ダメだと、
30分間で整列させろと、それ以降は一切エンジンはかけない、音楽はかけない、守れるか、
というと「わかりました」という話になりました。 
 それで、自分たちも一緒にやっていると、自分たちがやっているんだという気持ちにさせ
ることが大事で、そうすることによって長続きします。こっちがしてやるという状態になっ
てしまうと、もう続きません。ですから、基本は誘わないという変なイベントです。 
 これは環境のイベントです。ちょっと環境というテーマばかりでは疲れてきたので、今年
はシードルのコレクションを一緒にやりまして、これがまた大イベントに発展しました。 
 これが先月、今年は 19日でしたが、まちバルです。これも 60店舗が参加するというイベ
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ントになりまして、最終的に 9,000食を提供しました。アンケートを毎回とるんですが、大
量のアンケートが返ってきます。みんな感謝状です。こんな楽しいイベントをありがとうと、
年に 2回やってくださいというものばかりです。アンケートで、こんなに立派なアンケート
はないなというぐらいです。そんなまちバルです 
 IDEAは商業専門支援している NPOで、これも十数年やっています。60人ぐらいの会員が
おられますが「まちゼミ」、商業高校への出張講座を行っています。 
 それから、きのうシードルを提供しました国際りんご・シードル振興会という団体ですが、
一本もないところから始まって、こんな状態で、去年は室内でシードルコレクションをやり
ましたのでこういう状況でしたが、さらにドイツの国際シードルメッセにフランクフルト
の日本領事館から、日本のメーカーを何社か連れて特別に日本のブースをつくるので出展
しようということで、いま、一生懸命やってます。海外から専門家を呼んでシードルの勉強
会も公開されています。 
 さらに、空き家人情プロジェクトというのがありまして、ここも空き家問題が同じように
出てきていまして、こういったまちの中の古い文化財的な空き家を活用しようということ
で、ここもゲストハウスと飲食店ということで、これには当社は図面の提供や運営支援をや
っていますが、そういう関わりをしています。 
 それから、天竜峡というところにあります天竜堂という土産物屋ですが、これは高齢化で
閉めたいということでしたので、何とか活用してくれないかという話が来まして、この一般
社団法人がかなりセルフビルドでやりましてカフェを開業しました。飯田市が天竜峡の活
性化ということでは何億かけたか知りませんが、何も変わらなかったのですが、このたった
1店のカフェを開業したことによって、とてつもなく人が集まるようになりました。こんな
空き家の活用、I ターン者、U ターン者への物件の提供というようなことでやっています。 
 もともとこれは行政と民間とで、飯田市が空き家バンクを立ち上げたいと言っていたの
で、それを行政だけでやるとうまくいかないから民間と協同でやりましょうということで
提案をかけたんですが、それに対して何の回答もなく、向こうは向こうで勝手に立ち上げた
ので、じゃあしょうがないということで民間は民間でやれることをやりましょうとういこ
とで立ち上げましたが、結局、行政はうまくいっていなくて、活用の話やこういう物件をな
んとかならんかという話がここに来まして、さらに、東京などでやる Iターン、Uターン説
明会みたいなものにもかり出されて、都合よく使われていますが、難しいことは言わないみ
たいなことでやっています。 
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１７．今後の課題 
長くなりました。 
 活性化の効果、居住人口、都市機能の再生、歩車共存型の道路整備や観光機能の導入、都
市景観・都市環境の形成というのを行政と共に協働でやってきたということになります。 
 今後の課題としますと、この丘の上という地形上の問題です。ただ、これを逆手にとって、
もっとうまく活用しなければいけないと考えています。さらに、市街地の居住者の人口増
加・若返り、それから商業の再集積です。まちが広くなりすぎていて、頑張っている人たち
がばらばら点在している状態です。再開発も再集積ですが、再集積をもっとかけたいと思っ
ています。ただ、これには賛否あります。それから、まち全体をライフスタイルセンターと
して構築していけばいいと考えておりますし、それから高齢者用平面駐車場が必要になっ
てきています。ところが、空き家が壊されるとやたらと駐車場になっていますので、スポン
ジ化ということがいわれていますが、これは慎重にやらなければいけないと考えています。
空き家問題と駐車場というのはリンクしますので、空き家をリノベにもちこめれば駐車場
の増加は抑えられます。 
 それから、流出した諸機能の還元です。学校、病院ですが、これは非常に難しいのですが、
一部の機能を取り返すということはできるのではないかと考えています。そして環境問題
としてのまちづくりということをこれから進めていきたいと考えております。 
 長い話をしてしまいましたが、こんなところでございますが、何かご質問がございました
らお願いいたします。各パーツごとに、各団体の紹介のパワポなんかもあります。 
 
１５．若者に対する創業支援 
（石原） ありがとうございます。以前におうかがいしたと思いますが、ずっと再開発され
るなど事業を動かしていかれますが、その中で何とかコーヒーはいらんと、それはおっしゃ
るとおりですが、地元の人を中心に抱えて、事業者を補充していかれますが、それも年寄り
ではなくできるだけ若い人にということですが、そういう人たちがどうやって発掘できる
のかというのが非常に興味があります。3年、5年とあるいはもう少したってそこが入れ替
わっていきますが、みんなそれがやりたいのですが、やりたいけれども見つけられなくて困
っています。 
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（三石氏） 1つには実績を積み上げていくと寄ってきてくれます。それから、先ほど見て
いただいたたくさんの団体の中から生まれてくるということがあります。それから、横町は
創業塾をやりました。事業説明会、こういう施設を準備します、こういうところで商売をし
てみませんかということで投げかけて、どちらかにしか出れないという人が出てきますか
ら日曜日と月曜日の 2 日やって、50 人も来てくれたらいいなと思ったら、何と 100 人を超
えてしまいました。単なる情報だけ欲しいとか、物見の人もいますので真水は 3 分の 1、
30％だとみています。そして創業者向けということで創業塾になりますから、それを 1ヶ月
やると、これにエントリーしてちゃんと出なければここでは開業できませんといことで、そ
うするとそのうちの 3 割弱、28 名が創業塾参加して、そして本当に創業できるのはそのま
た 3分の 1ということになります。 
 補助事業でやったわけですが、講師陣はそうそうたるメンバーで、藤田さんもいれば、店
舗デザインの名だたる人がいたり、経営コンサルもいたり、本当に開業できるのか、開業し
てものちのちのことまで全部教えて、それにどれぐらい参加したかで、そしてプラン発表を
してもらって、講師陣が審査員になって、「これならいいね」というところをきちんと拾っ
てということをやりました。実際の結果を言うと、2店舗目、3店舗目の人が多くなってし
まいました。商売がわかっていますので。 
 もう 1つが、岡崎の松井さん、彼が言っていましたが、まっさらの、初めての人に開業な
んてさせてはいけないと言いました。ただ、それはそれも間違いで、そういう人がいなけれ
ば商業者はまったく増えず、減っていくばかりということになります。ですから、初めての
人をいかにサポートするかというのが本来の我々の役目でしょうとういことを言っていま
す。 
 そういうことによって、空き店舗に入りたいというのは若い人がほとんどです。 
 
（石原） チャレンジショップ型の小さい、3坪ぐらいのところでちょっとやってみて、そ
れから 30坪のところに出ていくみたいなのがありますが、ああいう形はどう思われますか。 
 
（三石氏） 以前、ユニーの 5階でチャレンジショップを何年もやりました。そこで出た答
えは、チャレンジショップはダメだということでした。というのは、チャレンジショップと
いうのはその名のとおり、チャレンジ程度で、最後はどうなるかというと、奥さんたちの遊
び場になります。最初に集まった人をは見た段階で、もうすぐにでも開業できるなというの
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はそのとおりで、いまだに続いている人たちがいますが、それは 100人ぐらい見ていたチャ
レンジショップの中で 3、4人だけです。ですから、チャレンジショップはもうダメですと
いうことで、飯田ではチャレンジショップはもうやりません。 
 ですから、開業したいという 28人の中で、我々が逆にあなた無理だと言ってやめさせた
人は 3人ぐらいいました。それは家庭の事情や、あたの能力では無理だということで、それ
ははっきりと言ってあげてやめさせました。 
 
（渡辺） 創業できるスペースは基本的に押さえているんでしょうか。勝手に、知らない間
にどこかが入ってくるということはあまり想定されていないのでしょうか。 
 
（三石氏） もう 1つの話が、うちのテナントにいっとき蕎麦屋が 3軒ありました。その周
りの蕎麦屋が、なんでこんなに蕎麦屋ばかりつくるんだって話になったのですが、それは当
社が意図的にやっているわけじゃなくて、ここで蕎麦屋を開業したいという人がそれだけ
集まったということであって、それは車のディーラーが 1 つの通りに並ぶのと同じで相乗
効果が出るはずですし、もう 1つは、みんなが仲間になっていろいろなイベントを打つなど
して集客を考えてはどうなんですかという話をしました。 
 結局、何もしませんでしたが、やっぱり客は全体的には増えました。そのまちというのは、
そもそもが誰かがコントロールをして業態を調整するなんてことはもともとなかったこと
です。当然、淘汰されて変わっていって落ち着いていくものです。ショッピングセンターで
あれば運営者がそれをコントロールするとうことがあるかもしれませんが、まちをそうし
たら面白くないし、そんなことでまちが成立するわけがありません。特に、若い人たち相手
というのは、高度成長期にゴミでも売って儲けた人たちは商売を忘れてきていて、早く引退
したいというぐらいで、子どもたちにはこんなことをやってちゃダメだから、都会へ行って、
いい大学を出て、大学教授にでもなれということになるから、商業がてダメになるわけです。 
 それを、新たなまちの外から商業をやりたいという入ってくると、これで血がどんどん変
わっていくわけです。その血の入れ替えもしなければいけないなというのがいちばんで、い
ま、新たに商売をしようとする若い人たちの熱意たるや、既存の商業とはぜんぜん違います。
ただ、二代目、三代目の優秀な人たちもいますけれども、ただ、ぼくらがいま引っ張ってき
ているようなのは本当に頑張り屋です。 
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１８．チェーン店の構成比 
（渡辺） 三石さんが押さえているテナントはそういう形で、コントロールはしないけれど
も、情報をしっかりとつかんでおくということはできますが、それ以外で把握していないと
ころの空き店舗にチェーンが入ってくるということは……。 
 
（三石氏） そういう業態はいまは少ないのですが、ただ、若い起業家たちはけっこうぽん
ぽん、ぼくらのテリトリー以外のところが動いています。 
 
（渡辺） 全体のコンセプトに合うような流れで変わっていくといいますか、知らない間に
全部チェーンばっかりになっちゃったということはないんでしょうか。 
 
（三石氏） それはありません。飯田ぐらいのところにはチェーンはあまり魅力は感じてい
ないのかもしれません。 
 
（石原） そういう新しい店舗が始めるのは、既存の業種からいうと、とても入らないよう
な何屋さんでしょうか。 
 
（三石氏） このごろよく言うのですが、ここまで落ちてまちが復活してくる間というのは、
まちの中で生きれる業態が頑張っていて、そのうちまちが復活してくれば、どんどん違う業
態が入ってきて、元の景色に完全に戻るということはないかもしれませんが、そうなるんじ
ゃないかなと思っています。ある種、公害でやられた土壌汚染で土壌改良をしていくような
のと同じで、そこで育つもの、原発でひまわりを植えたら放射能が抜けて行くという話と同
じで、その時代に生きれる業態が生きていかなければしょうがないと思います。ですから、
いまの時代は飲食ということになりますし、物販でもかなり特徴的なもの、例えば特殊な古
着を仕入れて売っているといった店になってきます。郊外と同じものを売っている物販と
対抗しても無理ですし、そもそもアマゾンに勝てないという話です。 
 
１９．業種構成 
（角谷） 業種構成では飲食はどれぐらいのパーセーントになってくるんでしょうか。 
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（三石氏） うちの中ですか。どうですかね、数という点では半々か飲食が少し多いかとい
うぐらいです。 
 
（角谷） 残りは物販とサービスですか。 
 
（三石氏） 業務です。物販は少ないです。物販は非常に苦労しています。今回、横町に入
っている「遊牧民」というモンゴル出身の人がやっている店は、モンゴルのムージンという
毛織物、ラクダやヤクやカシミアを使っている毛織物ですが、どんどんレベルが上がって、
非常に高級品です。その総代理店を取らせました。卸の部分のほうがまだ少ないのですが、
冬場になると全国を遊牧民で売り歩きます。けっこう冬の間に稼いでいます。ですから、そ
ういうまちの中で生きる商売とすると、外に業商に歩くとか、こんな間口でどうやってやっ
ているのかなというのはだいたいインターネットの商売をうまくやっています。 
 そこの銀座の角に「イガヤ」というフィギュア屋があって、そこでは社長と従業員の 2人
が向かい合って、バチバチずっとパソコンを叩いています。オークションにかけたりという
ったネットの商売をがんがんやっています。 
 ただ、そういう物販や祭用品に特化しているとか、そういうお店が頑張っています。 
 
（石原） 特徴的というか、尖っているというかですね。 
 
（三石氏） 尖っています。そして、自分のところの新しい商品を開発していくというのも
あります。そういうことをやっています。 
 
（渡辺） そういう人たちがどこかから言っていましたので。 
 
（三石氏） 空き家の活用の話もそうですが、いちばん代表的とは言わないかもしれません
が、尾道では若い人が空き家にちょろちょろと入り出したら、がんがん来て、こんな坂の上
のほうの小屋みたいなところで商売していてどうよ、誰があんなところに行くのみたいな
ところまで入ってしまっているというのがありますが、一度火がつくとそういうことが起
こります。そうすると、なんか面白いぞ、あそこ、ということになるとどんどん人が集まる
ということになるんだと思います。 
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（石原） もう 30年ぐらい前になりますが、大阪のアメリカ村なんかはそうでした。とこ
ろが、あそこが大手に占領されるようになってきて、それがチェーン化したりしました。一
般の商店街はほかのところには行かないんです。それで、ほかの商店街がぐーんと落ちてい
ます。 
 
（三石氏） ですから、それは結局、購買側の食指が動かないエリアだということです。リ
アル店舗という点においては、これもよく言う話なのですが、新宿や東京、銀座あたりを歩
いていて、あれだけ人がいても衝動買いする人はそうはいないはずです。必ずみんな目的が
あって、たまたまここで鯛焼きを売っているから買ってみよかなぐらいの衝動買いはある
かもしれないけど、きょうの昼はあそこのあれを食べようというふうに目的買いしている
んです。きょうは銀座に行って、あそこの時計を買おうというように必ず買い物のほとんど
がそうなっていると思います。 
 ですから、飲食であれ何であれ、まちで生き抜くためにはその目的買いの対象にならなけ
ればダメだと思います。これは郊外でも同じですが、ぞろぞろ歩くってことはないわけです。
ここでもちょっと見て、そこで買って、すぐに帰ります。飲食店でも入ったら中には人がい
るんだないう状態です。きょうだって、ひらのやに行けば奥様たちでいっぱいになっている
と思います。結局、どんなものでも目的買いになる、そこへ行ってどうしても買いたいか、
食いたいかというものにならないとダメだろうと思います。 
 
２０．創業者同士のネットワーク 
（渡辺） 新しい創業者の人たちなんかの横のつながりはどうでしょうか。 
 
（三石氏） これがそうなんです。ここのところ、空き店舗を使いたいという人が来て、顔
だけは知っていたけど名前がわからなかったので、見たら中央通りで 4 店舗持ってやって
いる人で、聞いていたら、若い飲食業者たちはみんなつながっているんですよ。全部、ここ
の空き店舗には誰が入って、金をいくら借りるっていう話をみんな知っているんです。みん
な、そんなにつながっているんだみたいな話です。飯田のまちの中で空き店舗が出ると、不
動産業者から「何とかしてくれないか」と全部話が入ってきますと言うんです。「そうなの？ 
じゃぁ、うちもあんたに頼まにゃいかんな」と、「今度、それこそうちにも情報を教えてよ」
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と言ったら、「私の情報でよけれいいですよ」と言っていました。 
 また、最近、うちの空き店舗に入った方も、業界の裏事情を全部知っています。そんなに
知っているものなのかと思ってびっくりしてしまうんですが、みんなつながっているんで
す。 
 偉いなと思ったのは、こんなまちの状況の中でいがみあっていてはダメだと、みんなで手
を組んで、客を譲り合うぐらいの商売をしなければダメだと言うんです。これにはびっくり
しました。その通りだと思います。そういうふうに変わってきて、そういう連中でなけれ、
まちの中で商売で生き残っていけないなと思いました。 
 
（石原） 取り合いするなんて思っていないんですね。 
 
（三石氏） 既存の商店街の親父たちなんかは、隣のゴミが来たら隣に掃き返すようなこと
をしていますので、それじゃダメだなと思います。 
 
（渡辺） そんなのを見たら商店街に入りたくなくなりますね。 
 
（三石氏） 本当にそうです。だいたい、うちに文句を言ってくるのはそういう古い商店街
の親父たちです。でも、そんなことを言っているまちに誰か来たいと思いますか、という話
になります。気持ち良くなければまちに来ないでしょうという話です。 
 
（渡邉） どなたかそのリーダーシップをとっているような人はいるんでしょうか。そうい
うふうにまとまるというのは、誰かがおっしゃっていたりして……。 
 
（三石氏） こんなにみんながつながっているのは、本当にここ何日かで知ったのですが、
誰かがどうっていうことではなく、自然発生的に仲良くやっているようです。 
 
（渡辺） 緩やかなつながりというのは、逆にいうと人の力があると思います。東京のある
郊外の市で調査をしたのですが、若い人には「つながりたい」という意欲がすごくあるので
すが、商売をやっていると孤立してしまって、仕入れ先や受け皿などをいろいろ勉強したい
というのがあって、それをちょっと仕掛けると、どこで仕入れているんだという話がわーっ
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と広がって、それでバルをやったり、イベントに広がっていったりとかということがありま
すので、簡単につながって縛り合いません。だけど、商店街の親父たちはいがいあっていて、
まちのために参加しようとすると規制ばかりかけられてみたいなのがあります。 
 
（三石氏） 若い、いまの日本を代表する若い起業家たち、IT 関係もそうですし、六本木
や渋谷で集まっているような連中というのはみんなつながっていますよね。特別嫌いとい
う人も中にはいるかもしれませんが、けっこうつながっています。昔もそういうのはありま
したが、最近の若い人たちはそういう部分でフランクにつながっているという傾向が強い
のではないかなと思います。なので、日本も捨てたもんじゃないなと最近思っています。 
 若い飲食の経営者がまとまって一緒に都会に勉強に行きます。その新しい商売の仕方や
料理を持ち帰って、一緒にやっています。 
 
（石原） 50年前、40年前の商店街のおっちゃんたちがやりかけたんですよ。それができ
てたんですが、それがだんだん……。 
 
（渡辺） 昨日、お店で肉の味付けをちょっと聞いて、あまり言わないかなと思ったのです
が、すごく教えてくれました。オープンです。 
 
（三石氏） 全部教えてくれます。そこもオープンですし、グループで多店舗展開するとこ
ろは料理人が何人もいますし、昨日のお店はそれこそ海外で放ろうしていた人が何人もい
て、いろいろな多国籍の料理を学んできていて、それをまた合わせてさらに創作料理に変わ
っていますので、あのグループの連中はホールスタッフも合わせて全部料理をチェックし
て、味見して、みんながこれならオッケーだと言わないと出さないということでやっていま
す。 
 
（石原） ええ舌を持っている人があっちも、こっちも出ている。 
 
（三石氏） そんな人がいっぱい出てくれば、日本の商業はどんどん出てくると思いますが、
ただ、物販は本当に厳しいです。まともな日本の巨大企業たちだってアマゾンにやられてき
ているわけですから、物販については、特徴的なそこらへんにはないものを置かなければダ
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メだと思います。 
 
２１．行政の縦割りによる弊害の有無 
（渡辺） 役所のことを少し教えていただきたいのですが、課ごとに現場に張り付いて、現
場の人たちと一緒に働くように部隊そのものはこちらに来ています。観光だったら観光の
現場にずっと一緒にいるという話をされていたと思いますが、それは現実的に仕事を進め
る上で並列的だと思いますが、縦割りを促進するような側面がありませんでしょうか。 
 例えば商業の人たちが観光をみて、「ちょっとわからないな」とか、商業観光課の人たち
と話して、それはまちづくりの話で、どういうふうにハードをいじるということになると意
味がわからないので、上に話して下におろしてみないとダメかもしれないとか言われたり
するのですが、同じところにいて隣の席にいながらも、そういう縦割りが起きやすいように、
分かれたということではそういうことは起きないんでしょうか。 
 
（三石氏） それよりも、つまらない議員たちがワンストップサービスが成立しているんじ
ゃないかということを言いまして、例えば職員の幹部の中にも自分の前にたくさん並べて
おきたいという連中もいます。そういうのが反対しますが、市長の方式でやっています。た
だ、そうすると市長が替わるとまた変わる可能性がありますから、去年、庁舎増築で、古い
のは耐震改修して増築しているのですが、そんな大きなものは要らないと言って、IDEA の
まちづくり委員会でさんざん叩いたのですが、またそんなでかいものをつくったんです。そ
れは、もし市長が替わって全員戻れとなったときに全部収容できるようにということです。
ですから、すっかすかの中にぽちょぽちょと職員がいるとう、無駄だなという話です。 
 
（石原） そうなんですか。たしかに縦割りを促進するのかもしれませんが、どうせ 1つの
ところにいても縦割りです。2階と 3階とでは話をしたことがないでしょうと、一緒に連れ
て来たら名刺を渡し合っていますから。 
 
（三石氏） そのときの先に立つ者によります。部長なり、課長なりでもコロコロ変わりま
す。何をやっているんだという感じです。 
 
（渡辺） いまのところはうまく回っているんでしょうか。 
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（三石氏） 出先の頭は課長級になりますので、その課長がダメだと結局張り付いている組
織とうまくいっていないというのがありますし、課長側とうまくいったりということもあ
りますが、うまく回っていると思います。 
 
（石原） ありがとうございました。 
 
［了］ 
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＜資料編＞ 
（岩村田） 
①「新しい本町の街づくり案内」佐久市岩村田本町防災建築街区造成組合、1969年 
②「佐久市岩村田 本町こがね会創立 30周年記念誌」佐久市岩村田 本町こがね会、
1991年 
③「出澤敏男 岩村田に生きて―戦後 50年 私の覚書―」年不明 
 
（飯田） 
①「飯田市街地の歴史」飯田まちづくりカンパニー 
②「りんご並木と人形劇のまち いいだ 魅力再発見」りんご並木まちづくりネットワーク 
③「まちの未来を育てます。－誇りある街を未来に残すために－」飯田まちづくりカンパ
ニー 
④「－丘のまち飯田－この街から新しい風がうまれる」飯田まちづくりカンパニー 
 
 
































































































































